T.C.
GAZi UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

GAYRIMENKUL REHNINDE
DERECELER VE SIRA

( YUKSEK LISANS TEZi )

TEZ DANISMANI
Yrd. Dog. Dr. Cemal OGUZ

HAZIRLAYAN

Mehmet Sirin ERDOGAN
7 99088

ANKARA - 1999

A ““‘ ! '; ‘ !q._".’?rz 3
S Ao ¥ Gl ks



Sosyal Bilimleri Enstitiisii Midiirliigii’ne

Mehmet Sirin ERDOGANa ait GAYRIMENKUL
REHNINDE DERECE VE SIRA adli ¢alisma, jurimiz tarafindan
Ozel Hukuk Bilim Dalinda YUKSEK LISANS TEZi olarak kabul
edilmistir.

Baskan: Prof. Dr: Kudret GUVEN W

Uye: DOQ Dr. ihsan ERDOGAN%
Uye: Yrd. Dog. Dr. Cemel OGUZ @%—’(



TESEKKUR

Caligmalarim stiresince tecriibe ve bilgileri ile bana yol gésteren tez danigmanim
Yrd. Dog. Dr. Cemal OGUZ'a, elestiri ve onerileri ile katkida bulunan Prof. Dr. Kudret
GUVEN’e ve Dog. Dr. ihsan ERDOGAN'a, kaynaklarin toplanmasinda bana yardime: olan
Mehmet GUZEL, Aysegil KUTLU ve Nifide TOPRAKCIOGLU'na, tezin bilgisayar
yaziminda biiyik katkilari olan Semra SISMAN, Ekber ve Fatma TOMBUL'a, aile
bireylerime ve tez ¢aligmam siresince katkida bulunan herkese tesekkiir ederim.



OzZET
GAYRIMENKUL REHNINDE DERECELER

En yalin haliyle; rehin alacaklinin sahip oldugu bir ayni teminat olup,
borclunun 6deme yapmamasi, kismi 6deme yapmasi veya kéti 6deme
yapmasi hallerinde alacakhnin zararlarini ve alacagini kargilayabilmesi icgin
kendisine verilmis bir haktir. Bu hakkin, teminat ve gayrimenkulun ekonomik
degerinin tedavullu seklinde iki 6énemli islevi vardir. Rehin hakki; menkul
mallar (taginir bir mal, bir hak, alacak veya canli hayvanlar) veya gayrimenkul
mallar Uzerine kurulur. Bu hak tescilli ve tescilsiz olmak Uzere iki sekilde
dogabilir. Bilindigi gibi gayrimenkul rehni MK. 765-887 maddelerinde
dizenlenmisgtir. Hak sahibine alacagini gayrimenkuliin degerinden elde etme
yetkisi veren, borcun ifa edilmemesi halinde alacakliya gayrimenkulin icra
vasitasiyla sattirip satis degeri Gzerinden alacagini 6ncelikle tahsil etme
hakki veren bir ayni haktir. Mutlak bir ayni hakka sahip olan alacakli, bu
hakkini ttm Ggunci kigilere ve gayrimenkul malikinin diger alacaklilarina
kars! ileri strebilir.

MK. m. 765 “Gayrimenkul rehni ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi seklinde tesis olunabilir Bundan bagska herhangi bir bigcimde
gayrimenkul rehni yasaktir.” Madde metninden de anlasilacadi Gzere Tark
Hukuk sisteminde gayrimenkul rehni ¢esidi sinirlh sayidadir, yasanin saymis
bulundugu ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi diginda herhangi bir
gayrimenkul rehni ¢esidi kurulamaz. Bu durum, Medeni Kanunun sinirli ayni
haklar igin getirmis oldugu Numerus Clausus (Adette Belirlilik) ilkesinin rehin
hukukundaki 6zel bir uygulamasini teskil eder. Gayrimenkul rehnedilirken,
MK. m. 766 uyarinca belirli bir alacak miktar! i¢in rehnedilebilir bu alacakta
belirlilik ilkesinin bir sonucu olup, emredici bir kuraldir. Ayrica, (zerine rehin
kurulacak tasinmazin belli olmasi ve tapu kitigine de kayith olmasi gerekir.
Bu da, tagsinmazda belirlilik ilkesinin bir sonucudur. Gayrimenkul rehni tapu

katigune yapilacak tescille kurulur. (MK.m.771) Bu islem, hakkin dogmasini



sagladigi gibi, hakki alenilestirirde. Buna da, kamuya agikhk yani aleniyet
ilkesi denir.

Gayrimenkul rehni, taraflar arasi sézlesmeyle, élume bagh tasarruf ile,
tek tarafli bir hukuki islemle, Mahkeme Karariyla veyahut kanundan dogan bir
hakla kurulabilir. Rehin hakki kural olarak tescille dogmaktadir. Ancak,
dogrudan dogruya kanundan dogan tescilsiz rehin haklarida bulunmaktadir.
(MK. m.780-781 ve 791)

Gayrimenkul rehni, terkin, tasinmazin yok olmasi ve tasinmazin

kamulagtinimasiyla son bulur.

Gayrimenkul rehnin derecesi ve sirasi konuiari doktrinde goérusg birligi
icinde aciklanmis degildir. Derece ve siranin es anlamh oldugu, rehnin

derecesinin aynt zamanda sirasini da gosterdigi ileri striimektedir.

Derece; maddi anlamda taginmazin herhangi bir rehin hakkina tahsis
edilmis deger payini, sekli anlamda tapu sicili teknigine gbére ayrilarak
sinirlandiriimis ve tescil edilmis, deder payini ifade etmektedir.

Sira; maddi anlamda bir rehin hakkinin tasinmazi yukleyen diger rehin
haklari irtifaklar ve tasinmaz mukellefiyetleri karsisindaki dncelik durumunu,
sekli anlamda ise rehin hakkinin tapu katugunde isgal ettigi derecenin

tagidigi sira numarasini gdsterir.

Doktrindeki bir takim yazarlarin, “sirali derecede” rehin hakki deyiminin

bizce de daha dogru olacagi kanaatindeyiz.

Siirlh ayni haklarin énceligi sorunu sira kavraminin  énemini
artirmaktadir. Bu nedenle de, gayrimenkul Uzerinde sinirli ayni haklar
arasindaki 6ncelik iligkisi sirasina gére belirlenir.

Kural olarak sinirli ayni haklar kurulus tarihlerine gére 6ncelik kazanirlar
(MK. 930). Ancak, butun ilgillerin muvafakati ile aksine yapilacak bir
stziesmeyle bu kural bertaraf edilebilir.
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MK_; ayni gayrimenkul Gzerinde kurulmus birden fazla rehin hakki
arasindaki sira konusunda; zamanca 6nce olan, sirada énce olur. (Prior
Tempore Potior Jure) ilkesinden ayrilarak derece sistemini kurmug ve
gayrimenkul rehnedilirken hangi ipotek derecesine kayit edilirse o derecenin
ifade ettigi kuvvetle teminat tegkil eder hikmina getirmistir.(MK. m. 785)

‘Rehin derecesi, rehin alacaklisinin alacaginin gayrimenkulin bir kismi
ile sinirlandiriimasi olayidir. Rehin tasinmazin degerinin farazi bdélumlerini
gbsteren ve kendi aralarinda belirli bir sira dizenine baglanmis bulunan
bagimsiz derecelerden biri Uzerine kurulur ve bu derecenin miktari ile sinirl
bir glivenceye sahip olur.

Gayrimenkul maliki taginmazinin herhangi bir derecesinde alt rehinler
kurabilir. Kurulan bu alt rehinlere alt derece denilmektedir. Ayni rehin
derecesi iginde o derecenin farazi de@erini agsmayacak sekilde kurulacak
birden fazla rehinle tesis olunabilir.

Goruldugl gibi gayrimenkul rehninde sira ve derece kavramlari farkli
icerikte olmakla beraber, birbirleri ile siki iliski icindedirler. Taginmaz Gzerinde
tek bir rehin kuruldugunda ¢cok énem arz etmeyen derece ve sira kavramilari,
birden fazla rehin kuruldugunda 6nem kazanmaktadirlar.

Rehin dereceleriyle ilgili olarak, Ulkelerin uygulamis oldukiari farkh
sistemler bulunmaktadir. Bunlar, ilerleme sistemi, malik rehni sistemi ve
ulkemizde uygulanmakta olan taginmazin esit veya farkl ekonomik degerlere
farazi olarak bélinmesi, bolinen her parganin belirli bir alacag: guvence
altina alabilecek gekilde rehin hakkinin kurulabilmesi imkanini sadiayan sabit
dereceler sistemidir (MK. m. 785).

Ozet olarak ¢alismamizda, rehin kavramini, turleri olan menkul ve
gayrimenkul rehnini, gayrimenkul rehni cesitleri olan ipotek, ipotekli borg
senedi ve irat senedini, gayrimenkul rehninde dereceler, alt dereceler ve sira
kavramlarini, birbirleri ile olan iligkilerini, derecelere iliskin sistemleri ve
istisnalarini incelemis olduk.
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SUMMARY
DAGREES IN REAL ESTATE MORTGAGE

In its simplest way of explanation, mortgage, being a real security
possessed by the creditor, is a right granted to the creditor to compensate for
the loss and claims should the debtor doesn’t effect payment, effects partial
payment or does not pay properly. This right has two significant functions as
guaranty and utilization of the economic value of the real estate. Right of
mortgage covers securities (a movable asset, a right, claim or live stocks) or
real properties. This right may born in two ways as registered and
unregistered.

As known, real estate mortgage has been regulated by the Articles 765-
887 of the Civil Law. Such a mortgage is a real right, that gives the entitled
person the authorization to compensate the claims from the value of the real
property, that in the case the liability has not been fulfilled, gives the priority
right to the creditor to execute the sale of the real property through
attachment and collect the claims from the sale value. A creditor that has
been entitled to an absolute real right may direct such a right against all third
parties and other creditors of the owner of the real property.

Article 765 of the Civil Law states that, “Real property mortgage may be
established through hypothecation, mortgage bond and annuity charge bond,
and that another of real property mortgage is prohibited.\ “‘As will be
interpreted from the text of the article, types of real property mortgages in the
Turkish law system are limited, and that no real property mortgage type other
than hypothecation, mortgage bond and annuity charge bond that are stated
by the law may be established. This aspect constitutes a special
implementation in the mortgage law of Numerous Clauses principle that has
been set for limited real rights by the Civil Law. Pursuant to the Article 766 of
the Civil Law, real property can only be pledged for a certainty principal and

is imperative. It is also required that , the immovable asset that will be
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mortgaged' is specified and registered to the title-deed log. This is the
consequence of the certainty principal with respect to immovable property.
Real property mortgage is established by the registration to the title-deed
mortgage (Article 771 of the Civil Law). This process not only gives rise to the
right but makes it publicly known. This is called openness to public namely
principal of publicity.

Real property mortgage may be established by executing contract
between the parties, by usage due to death, by a one sided legal action, by a
court decree or by a right pursuant to the law. Right of mortgage, as a rule is
born by registration. However, there are also unregistered mortgage rights
that are bom directly due to law (Article 780-781 and 791 of the Civil Law).

Mortgage of the real property is released by cancilliation of entry,
destruction of the immovable property and expropriation of the immovable
property.

Real property mortgage types, being hypothecation, mortgage bond
and annuity charge bond, there can no other real property mortgage be

established pursuant to Numerous Clauses principal.

The issues regarding the degree and rank of real property mortgage
has not been explained in the doctrine in accord. It is being esserted that,
degree and rank are sometimes synonymous, and that, degree of the

mortgage, at the same time also shows the rank.

The degree expresses, in the material point of view, value share of an
immovable property allocated to any right of mortgage, and figuratively, value
share limited and registered after being sorted in compliance with title-deed
technique.

The rank displays, in the material point of view, priority position of a

right of mortgage other mortgage rights on the immovable property, servitude



and immovable property liabilities, and figuratively, the row number of the
degree held in the title-deed log of the right of mortgage.

We are, too, in the opinion that, the expression for right of mortgage as
“at row 4" degree’ of some of the authors in the doctrine would be more

appropriate.

The significance of problem, rank concept is being increased due to the
priority of limited real rights. Because of this reason, priority relation among
the real rights over real property is determined according to the row.

As a rule, limited real rights gain priority in accordance with the date
they are born (Article 930 of the Civil Law). However, with a contract to be
executed having consent of all the related parties, this rule may be
disregarded. Civil Law.

The Civil Law, with regard to the rank among more than one right of
mortgage established on the same real property, leaving the principal “early
in time, early in row (Prior Tempore Potior iure)” have established the degree
system and have set up the term “When a mortgage is placed on a real
property, it constitutes a guaranty in correlation with the hypothecation
degree it is registered”. (Article 785 of the Civil Law)

The degree of mortgage is a matter of limitation of the claim of the
mortgage by a part of the real property. The mortgage is established on one
of the independent degrees that show the supposed portions of the value of
the immovable property, and have been arranged in a certain rank order, and
gets a guaranty limited to the amount of this degree.

The owner of the real property may establish sub-mortgages at any
degree of the immovable property. These sub-degrees may be established
by mortgages more than one to be placed in the same mortgage degree in a
way that they will not exceed the supposed value of such a degree.
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As may be observed, although rank and degree concepts in real
property mortgage have different contents, they are in close relation with
each other. Degree and row concepts, that do not have so much significance
when only one mortgage is placed on the immovable property, gain
significance when more than one mortgage is placed.

In Summary, we have investigated in our study the concept of mortgage
and its types, mortgages on securities and real properties; hypothecation,
mortgage bond and annuity charge bond which are types real property
mortgage; degrees, subdegrees and rank concepts in real property
mortgage, their relations with each other, systems regarding degrees and
exceptions.
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GIRIS

Gayrimenkul Rehninde Dereceler ve sira isimli calismamizia Medeni
Kanun'un 765-887 arasinda duzenlenmis olan Gayrimenkul rehnini ézellikle
de gayrimenkulun satisi neticesinde paralarin hangi rehin alacaklisinca
alinacagi konusunu belirleyen dereceler ve sira konusunu irdelemeye

caligsacagiz.

Calismamiza 6ncelikle; alacakhinin sahip oldugu bir ayni teminat olan,
bor¢clunun 6deme yapmamasi), kismi 6deme yapmasi veya ko6tu O6deme
yapmasi hallerinde alacaklinin zararlarini ve alacagini kargilayabilmesi icin
kendisine verilmis bir hak olan, rehin kavrami ile baslayacagdiz. Rehnin iglevi
ve tarleri olan menkul ve gayrimenkul rehnini, gayrimenkul rehninin yasadaki
dluzenlenis bigimini,Gayrimenkul rehnine hakim ilkelerden Belirlilik, (Numerus
Clausus) ilkesini, kamuya aciklik ilkesi, gayrimenkul rehni gesitierinden
Ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi incelenecektir.

Ayrica, genel olarak dereceler ve sira kavramlarini, ayni haklar
arasinda sira dizenini, rehin disindaki ayni ¢esit sinirli ayni hakiar arsinda
sirayi, bir gayrimenkul Uzerine kurulmug birden fazia sinirh ayni haklar
arasindaki sira ve rehin hakki ile dider simir ayni haklar arsinda sira
konulari, derece ve ait derece kavramlari, derece ve sira farkinin rehinlerie
dider siirh ayni haklarin gatismas) halinde durumu aynintili  olarak
incelenecektir.

Derecelere iligkin sistemlerden; ilerleme sistemini temel 6zellikleri ve
mahsurlarl ile birlikte; malik rehni sistemi ve sabit dereceler sisteminin
hakamleri ve istisnalar ayrintih bigcimde irdeienecektir.
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GAYRIMENKUL REHNI VE HAKIM ILKELER

I. Rehin Kavramu, islevi ve Tiirleri
1. Rehin Kavram

Alacaklinin sahip oldugu ayni teminata en yalin haliyle rehin
demekteyiz. Bu ayni teminat, borgclunun ddeme yapmamasi, kismi 6deme
yapmasi, eksik ve kéti 6deme yapmasi hallerinde, alacakliya alacagini ve
zararlann kargilayabilmesi icin verilmig bir ghvencedir.

Rehin hakki da; Medeni Kanun’da(MK) dazenienmis olan (MK. m. 703-
754) “intifa” (MK. m. 754-764) “Gayrimenkul mikellefiyeti’ gibi simrli bir ayni
haktir. Bu hak; alacakliya borcun siresinde 6denmemesi halinde rehne konu
taginmaz veya tasinin icra vasitasiyla sattinp satis de@eri Uzerinden
alacagin 6ncelikle tahsil etme hakki veren sinirli ayni bir haktir.

2. Rehin Hakkinin Islevi

Rehin hakkinin birinci iglevi teminat olup,6ncelikie teminat gorevini
gorur. ! Yani, alacak hakkini giivenceye baglamaktadir. Rehin ayni zamanda
ayni bir teminattir.” Bu sebeple de borcun ifa edilmemesi halinde alacakli
alacagini, rehin sdzlegsmesine dayanarak, rehin hakkinin konusunu tegkil
eden malin satisindan elde edecektir. ©

Rehin hakkinin ikinci islevi ise , tasinmazin ekonomik degerini
tedavuludir. Bilindigi Gzere ipotekli bor¢ senedi ve irat senetlerinin teminat

' GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: Turk Esya Hukuku Ankara,
1978, s.1010.

> AKIPEK, G. Jale: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar). Ankara, 1974, 157.

3GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e, s5.1010.



gbrevilerinin yaninda, birde taginmazin ekonomik degerini tedavil ettirme
gérevi bulunmaktadir.®

Rehin hakki, alacakiiya alacagini 6ncelikle elde etme hakki verir.
Alacag rehinle temin edilmis olan alacakli iiK. m. 206/I'e gére “alacaklar
rehinli olan alacakhlarin ... richan haklar! vardir’ . Hatta, “borglu iflas etse bile
rehinli alacakli masaya giren rehinli malin satisindan alacagini éncelikle
tahsil eder” (iiK. m. 185).®

3. Rehin Tirleri

Medeni Kanun rehin haklarini, gayri menkul rehni ve menkul rehni
olmak Gzere iki ana baslik altinda duzenlemistir.©® Tasinir rehni; menkul
esya, hayvanlar, alacaklar ve hakliar Uzerine kurulabilmektedir.

Rehin hakki kurulug bicimine gbére “tescilli’ ve “tescilsiz’ olarak
dogabilmektedir. Rehin hakki, konusunu tegkil eden esyaya gére menkul,
gayrimenkul ve haklar tizerine kurulmak suretiyle de tce ayrilir.!”

A) Menkiil Rehni: Sinirh bir ayni hak olan rehin hakki , borglunun veya
Gcincu kiginin varligindaki bir deder (izerine kurulabilmektedir. Menkul rehni,
tasinir bir mal, bir hak, alacak, veyahut canh hayvanlar (zerine kurulabilir
(MK. m. 854-868/2).” Medeni Kanun'daki degisik rehin cesitleri arasinda
genel ilkeler bakimindan pek buyuk fark bulunmadigt icin gayrimenkul rehni
hakkindaki hokimler diger rehin cesitlerine de kiyas yoluyla
uygulanabilmektedir.®

;’ KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: Simirli Aymi Haklar. Istanbul 1982-1983, s.180.
KURU, Baki, Ramazan ASLAN, Ejder YILMAZ: [cra Iflas Kanunu. Ankara, 1989,

5.139-146.

® ERTAS, Seref: Egya Hukuku. Ankara, 1989, s.385.

" SENER, Esat: Aciklamal -Igtahath-Atifi Tirk Medeni Kanunu, Borglar Kanunu,
Ankara, 1992, s.410-416.

® AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.159; KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.181.

® AKIPEK, G. Jale: a.g.e., .160.



B) Gayrimenkul Rehni: Gayrimenkul rehni M.K. 765-852 maddeleri
arasinda duzenlenmig olup, ipotek ipotekli borc senedi ve irad senedi olarak
dazenlenebilir. Bu turler simirh sayili olarak duzenlenmistir. Bunlarin diginda
bir teminat hikmt ile gayrimenkul simirlandinlamaz. Bu hukim kamu
dlzenini ilgilendirdigi icin bunun aksine bir diizenleme yapmak s6z konusu
olamaz. Aksine bir mukavele yapilsa bile gecersiz oldudu kabul edilir (BK.
m.19-26)°.

Medeni Kanun 22. babini olusturan gayrimenkul rehni dért fasildan
olusmaktadir. Birinci fash, 765-795 maddeleri arasinda, gayrimenkul rehinin
butin tdrleri icin genel kurallari ikinci fash, 796-811 maddeleri arasinda
ipotek, Ggtncu fasilda, 812-843 maddeleri arasinda ipotekli bor¢ senedi ve 4.
Fasilda da 844-852 maddeleri arasinda gayrimenkul karsiik gdsterilmek
suretiyle senet ihraci hiktumlerini yani ipotekli bor¢ senedi hukUmieri ihtima
etmektedir.""

ll. Gayrimenkul Rehnine Hakim ilkeler

1. Belirlilik ilkesi

Gerek alacagin ve gerekse teminat tegkil eden esyanin taraflarca agik
ve net olarak belirlenmesi anlamina gelir."? Kimi yazarlarca muayyeniyet"®,
tahsis (6zellestirme)' belli konu, bireysel islem™ seklinde de isimlendirilmis
olan belirlilik ilkesine gére gayrimenkul rehni ile saglanan alacak miktarinin
Tark parasi ile gésteriimesi gerekir. Medeni Kanununu 766/1 maddesi

hikmdne go6r, gayrimenkul rehni ancak muayyen bir alacak igin Turk

' ESENER, Turhan. Kudret GUVEN, Esya Hukuku Ankara, 1996 s. 373;.ERTAS,
Seref, 5.385; GURSOY, K.Tahir, s. 1015.

:; AYITER, Nursin, Esya Hukuku. Ankara, 1983, s.117; SENER, Esat, 5.369-409

13ESENER, Turhan. Kudret GUVEN, a.g.e., s.355.
ERTAS Seref: a.g.e, s.84; OGUZMAN Kemal, Ozer SELICI: Esya Hukuku
istanbul, 1975,5.671; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e,
s.1020.

:: AYBAY Aydin, Hiiseyin HATEMI. a.g.e., 5.182.
HATEMI Hiiseyin, Roza SOROZAN, Abdulkadir ARPACL Esya Hukuku istanbul,
1991, s.725; GULEKLI, Yesim:ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan
Kapsamu. istanbul, 1992, s.64.



parasiyla gosterilerek tesis olunur. Yargitay 11. Hukuk Dairesi, 03.11.1988
gun E. 1988/3225, K. 1988/6350 sayili kararin da; ipotek, ancak belirli bir
alacak igin miktari Turk parasiyla gosteriimek suretiyle kurulabilecegini
belirtmigtir. ®

Yine; Y.14. H.D.’nin 16.04.1985 tarihli ve 1984/8369-2747 sayili
kararindan tasinmaz rehninin ne miktardaki alacak igin kuruldugunun tapu

katagunde goériimesi gerektigini anlamaktayiz:

... akit tablosunda ipoteg@in kag Lira alacak i¢in teminat tegkil ettigi
yazilmis ise de ipotek akti tanzim olunurken kag Lira alacak icin teminat
teskil ettigi hususunun yazilmasi unutulmus olabilecegi géz oninde
tutularak tapu sicil muhafizhgindan ipotekle ilgili evrakin istenmesi ve
diger belgelerle birlikte degerlendiriimesi."”

Tasinmaz rehninin miteber olarak kurulabilmesi icin, belirlilik ilkesine
gbre iki sartin yerine getiriimesi gerekir. Bunlardan birincisi, gecerli ve miktari
belli bir alacagin mevcudiyeti (MK. m. 766); digeri ise rehin konusu olan belli
bir taginmazin bulunmasidir. (MK. m 769-770) .(®

A) Alacakta Belirlik ilkesi: Medeni Kanunu'nun 766 maddesine gére
gayrimenkul ancak belirli bir alacak miktari icin TL olarak gdsterilerek
kurulabilir. Bu emredici bir kuraldir.™ Bundan anladigimizda rehin konusu
alacag@in miktar olarak belirienmesidir. Nitekim mevcut sarta bagh veya ilerde
umut bulacak her tarlh alacagi temin edebilir. Hatta para alacadi disindaki
yapma, verme gibi borglardan dogan alacaklarda rehinle temin edebilir.

Ancak, alacagin tori ne olursa olsun parayla belirli tutarinin tapu siciline

'* ESMER Galip: Mevzuatimizda Gayrimenkul Hukiimleri ve Tapu Sicili, 5. Basim.
Istanbul, 1990, 838; GULEKLI, Yesim: a.g.e., s.66.

" TEKINAY, Selahattin Sulhi: Menkul Miilkiyeti ve Smirli Aym Haklar Esya Hukuku.
istanbul 1994, 5.72.

18 GURSOY, Kemal Tahir , Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1015.

' ERTAS, Seref: a.g.e., 5.84; Seza REISOGLU: a.g.e., s.5.



kaydedilmesi gerekir. @ Alacakta belirlilik prensibi rehnin kurucu unsurlari
arasinda kabul edilmektedir.®"

Rehnin ne miktardaki alacak igin tesis edildiginin belirlenmis olmasina
iliskin sart, dogrudan dogruya alacagin igeriginin hatta varliginin belli olmasi
geregini ifade etmez. Yani, henliz mevcut olmayan veya miktari hentz
kesinlikle belirlenmis olmayan alacaklar igin de rehin hakki kurulabilir. Ancak
tasinmazin ilerde dodacak veya tutari ilerde belli olacak alacadin en fazla ne

miktari igin rehin ediimis oldugunun tapuda gésterilmis olmasi gerekir.®?

Rehin, mukavele edilen faizleride kapsayan bir haktir. Onun igindir ki,
gayrimenku! rehnin rehin hakkinin tescilinde, rehinle temin edilmig olunan

meblag ile beraber faiz ylzdesinin de gosterilmesi 6ngérialmastar. @

Rehin tutarinin belirli olmasi, gayrimenkuliin el degistirmesi durumunda
yani malikin veya sonra kurulacak gayrimenkul rehinlerinde rehinli
alacaklilarin bu miktar bilmeleri buyik fayda saglamaktadir.®? Netice olarak;
alacak belirli bir miktar olarak tapu siciline kaydedilmedigi takdirde rehin

hakki dogmayacag@i gibi, yapilan tescil islemi de yolsuz olmus olacaktir.

Her nekadar Medeni Kanunu'n 766. maddesi uyarinca alacagin Turk
paras! olarak belirlenmis olmasi sart kilinmis ise de; Tekinay, adi gegen
eserinde yasa hukmunU yorumlarken metne fazla bagh kalmanin dogru
olmayacagini, bunun neticesi olarak da rehnin vade veya édeme tarihindeki
Tark paras: tutari hesaplanabilecek olan bir yabanci péra Uzerine
kuruimasinda sakinca olmadigini ifade etmektedir. @

Resmi Gazete’nin  23.11.1990 tarihli sayisinda yayinlanan ve
14.11.1990 tarihinde kabul edilen 3678 sayili yasa ile tagsinmaz rehni ile

20 GQRSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1022; Yesim
GULEKLI: a.g.e., s.66. ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, a.g.e., 5.356

' ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, a.g.e., 5.355

’2 TEKINAY, Seza: a.g.e., s.72; Yesim GULEKLI: a.g.e., 5.66.

> ESMER, Galip: a.g.e., 5.839.

* OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., s.671.



teminat altina alinmak istenen alacak miktarinin Turk parasi Gzerinde tapuda
gosterilmesi kuralina bir istisna getirilmisti. Medeni Kanunu'nun 776/a
maddesi uyarinca, yabanci para Gzerinden rehin tesisi vadesi bes yil veya
daha fazla olan dig kaynakii krediler icin mmkan hale getiriimistir. ¢

Gursoy da adi gegen eserinde para kurundaki degismelere karsi
alacakliyr koruyabilmek amaciyla bir deger kaydi 6rnegin altin veya yabanci
para kaydi tasiyan bir sézlesme ile bir alacak igin tasinmaz rehninin
kurulabilmeli, ancak bu halde bile yine alacagin azami miktarinin Tlrk parasi
ite sicile kaydinin gerektigini savunmaktadir. @”

Alacagin belirli olmasi rehin dereceleri bakimindan énem arz eder. Bir
gayrimenkul Gzerine kurulan birden fazla rehin derecesi sicil itibariyle acik
oldugundan, her bir derecenin ne miktarda alacak igin ipotek konusu oldugu

énceden belli edilmis olmaktadir.®®

B) Tasinmazda Belirlilik llkesi:Uzerine rehin kurulacak gayrimenkulin
tapu katugunde kayith olmasi ve rehin konusu olacak tagsinmazin
belirlenmesidir. Medeni Kanun'un 769/1 maddesine gére “rehnin tesisi
zamaninda rehin ile takyit olunan gayrimenkul tahsisen tayin ediimek lazim

32

gelir...” su halde neyin rehnedildigi 6zel olarak belirlenmedikce rehin hakki

kurulamaz.®®

Tapu sicilinde gayrimenkulin kime karst ve ne miktarda olan borg icin
ipotek edildigi agik¢a anlagiimadikga tahsis gergeklesmis olmaz®®

Rehin hakkinin hangi taginmaz Uzerinde bulunacag tapu kitiginde
gézlkecektir. gayrimenkul malikinin “butan taginmazlarim rehindir’ seklinde
genel bir rehin kurmas! s6z konusu olamaz.

2 TEKINAY, Selahattin Sulhi: a.g.e., 5.72.

*® GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1030.

';’; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1030.
ESENER, Turhan, Kudret GUVEN: a.g.e. s.356.

*° SENER, Esat: age, s.371; REISOGLU, Seza: a.g.e., s.8.

% ESENER, Turhan, Kudret GOVEN: a.g.e., s.357.



Medeni Kanun’nun 632. Maddesine gére gayrimenkullar; arazi, tapu
sicilinde bagimsiz ve daimi olarak kayit edilen haklar ve madenlerden
ibarettir. Arazi ile badimsiz ve daimi haklarin tasinmaz rehnine konu
olabileceginde herhangi bir ihtilaf yoktur. Ancak Tekinay'in da dedigi gibi
‘madenler Gzerindeki mukellefiyetler maden kanununa tabi olmakla birlikte
3213 sayili yasanin 45. Maddesi maden ipoteklerinede Medeni Kanun’'daki
ipotek hukumlerinin uygulanacagi htkmanG getirdigi igin, pratikte uygulama
sekilleri ayni olmaktadir. 9

Medeni Kanun’un 770. maddesi, birden ¢ok taginmaz ayni malike veya
mustereken veya muteselsilen borclu olan kimselere ait oldugu takdirde, ayni
alacak icin rehin edilebilecegine; ayni alacak sebebiyle birden ¢ok taginmaz
Gzerinde rehin konulan butin hallerde taginmazlardan her birini bu alacagin
belli bir payi igin takyit edilmesi gerekir. Taraflar arasinda aksine sézlesme
yapiimadik¢a teminatin daditiimasi taginmazlarin degeri ile orantili olmalidir.
Yani, bir alacak igin birden fazla gayrimenkulun Gzerinde gayrimenkul rehni
tesisi mumkundur. Ancak gayrimenkul tek bir sahsa ait degil ise veya
gayrimenkul malikleri borgtan muteselsilen sorumlu degilseler birden fazla
gayrimenkull kapsayan tek bir rehin hakki tesis edilemez, gayrimenkullerin
her biri icin alacagin belirli bir kismini kargilamak tzere ayri ayri rehin hakki
tesisi gereklidir. ©2

Béyle durumlarda aksine sézlesme bulunmadik¢a teminatin dagihimi
gayrimenkullerin kiymetleriyle orantili bulunur.

Ornek: 10 milyar TL bir bor¢ icin (A)ya ait gayrimenkul Gzerinde 5
milyar TL, (B)ye ait gayrimenkul Uzerinde 3 milyar TL, (C)ye ait bir
gayrimenkul Gizerinde 2 milyar TL lik rehin hakki tesis edilebilir.®

Medeni Kanun'nun 770. maddesi; ayni alacak icin birden ziyade
tagsinmazin rehnedilmesine iliskin hikimler getirmektedir.

% SENER, Esat: age, s.371; REISOGLU, Seza: a.g.e., s.8.
%2 SENER, Esat: age, 5.371; REISOGLU, Seza: a.g.e.,s.8.



Bu madde bu husus da Ug¢ ihtimal 6ngérmektedir. Birinci ihtimal birden
ziyade tasinmazin ayni malike,ikinci ihtimal ise aralarinda teselsl iligkisi
bulunan ayn ayri malikiere ait olmasidir. Ugunci intimal ise bir alacagin belirli

bélumlerinden her biri icin ayr bir tagsinmazin rehn edilmesi halidir.®?

Ornegin; tg milyar liralik bir alacak igin ayni kiymette ¢ tasinmaz
rehnedilecektir. Bu takdirde teminatinin bélinmesi ve her taginmaz zerinde
birer milyarlik rehinlerin kurulmasi gerekir. Bu ihtimal igcinde, taginmazlarin
ayni degerde olmamalari mimkandar. Eger taginmazlar farkli dederlerde ise
rehnin bunlar arasinda bélunme, bu tagsinmazlarin dederleri arasindaki
orantiya goére yapilacaktir. (A) tasinmazinin degeri G¢ milyar, (B)
tasinmazinin degeri iki milyar, (C) taginmazinin degeri bir milyar olarak kabul
edildiginde, bu durumda (A) tasinmazi bir buguk milyar, (B) taginmazi bir
milyar, (C) tasinmazi besyiz milyon tutar icin rehnedilir.

Musterek mulkiyette maliklerin paylan Uzerine, gayrimenkul rehni
kurulabilir. Kat mdalkiyetine tabi bir binanin bagdimsiz bélumleri Gzerine
gayrimenkul rehni konulabilir. Istirak halinde mulkiyette ise ancak
gayrimenkul maliklerinin oy birligi ile gayrn menkulin tamam Uzerine
gayrimenkul rehni kurulabilir (MK. m. 623-772).€®

2. Kamuya Aciklik ilkesi

Rehin hakki tapu kitugine yapilacak tescil ile kurulur (MK. m  771/1).
Tapu k{tiginde yapilacak tescil iglemi bu hakki hem kurar hem de
alenilestirir. Bu iglem yapilmadike¢a rehin kurulmus olmaz. Tasinmaz rehninin
tescil ile dogmas! ve hakkin alenilestiriimesi sayesinde gizli rehin ihtimali
berteraf edilmekte taginmaz rehni kredinin ayni teminati olarak gelisme ve
uygulama alani bulunmaktadir. ©®

® ERTAS, Seref: a.g.e., 5.388.

* TEKINAY, S.Sulhi: a.g.e., 5.74-75.

% SENER, Esat: age, s.298-372.

% GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1041; REISOGLU,
Seza: a.g.e., 5.10.
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Rehin hakki kural olarak tescille kurularak alenesir. Alegilen bu rehin
hakki, gayrimenkulu iktisap eden iyiniyetli Ggtnci sahislarin  haklarinin
Medeni Kanun'un 931. maddesi uyarinca korunmasini saglar. iktisapta
bulunan (gunct sahis gayrimenkult Gzerindeki rehin hakkiyla birlikte iktisap
eder.

Gayrimenkul rehninin yolsuz olarak terkin edilmis olmasi gayrimenkul
rehnini, sona erdirmez.®”" Medeni Kanun’un 931. maddesi uyarinca iyiniyetli
euncl kigilerin iktisaplari korunur.

Tapu sicilinin kamuya agikhk ilkesinden yararlanarak, iyiniyetle iktisap
yalniz rehin hakki yontundendir. Alacaga vucut veren sdzlesme, rehin hakkina
vucut veren hukuki nedenlerden tamamen farkhidir. EGer alacak ¢denmig
veya hic dogmamigsa; alacak stézlegsmesi gegersiz ise ipotegin sicilde tescil

edildigi gibi, iyiniyetle iktisap alacagin kazanilmas: sonucunu getirmez. &

Kamuya aciklik ilkesi rehin hakkinin dogumu icin nasit tescil iglemini
zorunlu tutmus ise Medeni Kanun'un 773. maddesi ile de rehin igleminin son
bulmast iginde terkin iglemini zorunlu tutmustur.

A) Tasinmaz Rehninin Kurulmasimi Saglayan Hukuki Nedenler:
Medeni Kanun'a gére rehin, ancak rehin sézlegsmesinin varligi ile kurulabilir.
Taginmaz rehni, adi zamanagimi (MK. m. 638) veya olaganustl zamanagimi
yoluyla kazanilamaz (MK. m. 639). ®

Rehin hakkina vicut veren hukuki iglemler ise, s6zlesme, 6lime bagli
tasarruf, ™ tek tarafli hukuki islem, mahkeme karari ve kanun hiukmianden
dogmaktadir.

¥ ERTAS, Seref: a.g.e., 5.388.
z GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1042.
KARAHASAN, Mustafa Resit: Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Cilt:2. Ankara,
1977, s.1103; SENER, .Esat: age, s.371.
O REISOBGLU, Seza: a.g.e., 5.8.
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a) Taginmaz rehni sézlegmesi: Taginmaz maliki ile rehinli alacakl
arasinda yapilan stzlegsmeyle malik, rehin kurulmasi borcunu ytklenmis
olur. Bu stzlegme alacakliya rehin kurulmasi konusunda malike karsi ileri
surebilecegi kisisel istem hakki sadlar.

Rehin s6zlesmesi ana noktalari kapsamalidir. BK. m. 12/c 1 geregince,
rehin sézlegsmesi ana noktalari kapsamalidir. Ana muhtevay! degistiren
Ozellikle rehin tutarinin  cogaltiimasi, bog dereceye ilerlemenin
kararlagtirimasi gibi rehin yuktnt agirlastiran s6zlesmelerin  kamusal
bicimde yapilmasi yasa hukmuduar. Ancak, rehin sézlegmesiyle catismayan
tamamlayici veya kosullari kapsayan, rehin yukuna azaltan degisiklikler BK.
m. 12/c 2 uyarinca resmi sekle uyma zoruniulugu disindadir. 4"

Rehin sbzlegsmesinde, rehin veren, rehin alacaklist ve rehinli alacak
diginda, rehin derecesinin sirasinin da gosteriimesi gerektigi gorisi
doktrinde egemendir.

Mevcut olan bir alacak icin rehin, kurulacak ise bu alacak tutarinin
sOzlesmede gosterilmesi gerekli olup, hukuksal nedenin gésteriimesi gerekli
dedildir. Ancak rehin ilerde dodacak bir alacak icin kurulmakta ise, bu

alacagin hangi hukuksal iligkiden dogdugunun aciklikla belirtimesi
gerekmektedir. 2

b) Oliime bagh tasarruf ile rehin hakkinin kurulmasi: Muris,
Medeni Kanun'un 478-492 maddelerindeki vasiyetname .veya miras
sézlesmesiyle ;6lumunden sonra alacaklisi lehine terekesindeki tasinmaz
Uzerine ipotek konulmasini isteyebilir'®. Bu tasarruf murisin 6liminden

sonra alacaklisina ipotedin taginmaz Uzerine kurulmasini talep hakkini

“' KARAHASAN, Mustafa Resit: 1977, a.g.e., s.1104; REISOGLU, Safa: a.g.e., 5.39;
$ENER, Esat: a.g.e., 5.458.

*2 KARAHASAN, Mustafa Resit: Ankara, 1977, a.g.e., 5.1104.

** IMRE, Zahit Ve Hasan ERMAN: a.g.e., 5.49-50.
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verir.*? Bu talep, tasarruftan yararlanan kisinin, mirasgilara.tescil. icin yazili.
bildirimde bulunma seklinde olacak kisisel nitelikte bir haktir.“®

c) Tek tarafli hukuki igslemi ile rehin hakkinin kurulmasi: Bu tek
tarafli olarak sadece malikin yazili talebi ile gergeklegen, bunun disinda
herhangi bir s6zlesmeye gerek duyulmayan bir rehin iglemidir. Burada malik
kendi namina ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi duzenletir veya bunlari
hamiline diuzenleterek kendi zilliyetliginde muhafaza eder (MK. m. 825-826-
828).19) Keth niyetli malikier muvazaal olarak da rehin kurdurabilirler. 7

d) Kanundan dogan rehin hakki: Kanun, baz belirli alacak
sahiplerine alacaklarini temin amaci ile bir rehin hakkinin tescil edilmesini
isteme yetkisi vermistir. Burada kanun rehin hakkinin hukuki sebebini
olusturur.

Medeni Kanun’un 807 ve 809. maddelerince sayilan alacaklilar rehnin
tescilini istemek konusunda kanundan dogan bir talep hakkina sahiptirler.
Ancak tescil yapilmadikga da bu tur rehin hakki kurulmus olmaz. Bu sebeple
bu tip rehne kanundan dolayisiyla dogan rehin hakki denilmektedir.
Kanundan dolayisiyla dodan rehin sadece ipotek gesidinden bir rehin olabilir.
Ornegin; saticlya sattigt malin bedeli; mirasgiya mirasin taksiminden alacagj
payl; bir ingaata malzeme vererek veya vermeyerek calismis olan isci ve
mutahitlerin alacaklari bu rehne konu olabilir. “®

Bununla birlikte Medeni Kanun'un 780-782 ve 791 maddeleri tescile

bagl olmadan yasadan oturi ipotek hakkinin dogmasini éngérir. Bu

“ AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.198; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1042; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., s.679.

4% KARAHASAN, Mustafa Resit: Ankara, 1977, a.g.e., 5.1104.

“ SENER, Esat: a.g.e., 5.397.

:; KiPl_ER, Osman: Ogretide ve Uygulamada Tasinmaz Davalan. Ankara, 1997, s.380
AKIPEK, G. Jale: a.g.e, s.200; GURSQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1045; KARAHASAN, Mustafa Resit: 1977, a.g.e., 5.1104.
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maddelerle yasa koyucu tagsinmazin degerinin korunmast icin alinan

énlemlerden dolay! yapilan giderleri givenceye baglamigtir.

e) Mahkeme kararlan ile rehin hakkinin kurulmasi: Gayrimenkul
maliki, gerek sdzlesmeyle ve gerekse 6lume bagh herhangi bir tasarrufla
(6rnegin; vasiyetname, MK. m. 864) lehine rehin kurulacak alacakliya bir
talep hakki vermig olup ta, malik veya ilgililer bu talebi yerine getirmeyerek,
rehin hakkinin kurulmasi icin tescil beyaninda bulunmadiklar taktirde
alacaklinin mahkemeye basgvurarak tescite iliskin karar almasidir. Kararn
Medeni Kanun’un 642. maddesi uyarinca kurucu nitelik tagiyip tagsimayacagi
doktrinde tartrsmahidir.

Bazi yazarlar mahkeme kararini kurucu yenilik doguran kitik disinda
tescilden énce varlik kazanan bir igtem olarak kabul etmektedirler. Tescil
igleminin yapilmamig olmasinin énemi olmayip tescil sadece bildirici
niteliktedir

Bizimde katildigimiz diger bir gbrise gore ise mahkeme karari tapu
sicil memurundan rehin hakkinin tescilini talep imkani veren bir eda hukmu
olup, tasinmazin rehninin ancak tescilin gerceklesmesiyle kurulacag
diisincesindedir. " |

Esas olarak mahkeme karari ancak maliki tescil beyaninda bulunmaya
mahkum eder. Sayet malik hikim uyarinca beyanda bulunmaz ise mahkeme
karariyla rehin hakki kurulmus olmaz. Bu durumda alacaklinin karar tapu
sicil memuruna vererek tescil islemini sa§lamasi gerekir. Cunki rehin hakki
ancak tescille dogar. Bu durumda mahkeme karari ancak bildirici bir nitelik
tagsimaktadir.

@ KARAHASAN, Mustafa Resit: 1977, a.g.e., s.1105.

%0 AKIPEK, G. Jale: age., 5.199; EREL, Safak: Gayrimenkul Rehninde Sira.
istanbul,1974. s.107.

' KOPRULU, Billent, Selim KANETI: a.g.e., 5.215; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1046; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e.,
5.681.
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B) Rehin Hakkinin Tescili: Tasinmaz rehni kural olarak tapu sicil
memurunun yapacagi bir tescille dogar. Bununla birlikte tescilsiz olarak
dogabilen rehin gesitleri de mevcuttur (MK. m. 780-781 ve 791).?

Kanunda tescil beyaninin gekli hakkinda bir hkim yoktur. Bununla
birlikte Doktrinde hakim g6ris bu beyanin yazili sekilde yapilmasi
yénundedir. Zira gayrimenkulun aynina iligkin tim hukuki muamelelerin yazili
sekle bagh olduguna iliskin kanunun kabul ettidi temel esas bu beyan icinde
gecerli olmahdir. ®

Tapu sicil memuru, beyanda bulunanin tasarruf ehliyetini ve yetkisini
resen aragtiracadl gibi tescilin dayanagini teskil eden hukuki sebebin
gecerliligini de incelemelidir.

Tapu sicil memuru inceleme sonunda eksiklik bulunmamasi halinde
Tapu Sicil TUzGgunun 31. maddesi uyarinca, tasinmazin kitik sayifesindeki
gayrimenkulin rehinler sttununa tescil islemini yapmalidir.

C) Tasinmaz Rehnin Son Bulmasi: Medeni Kanun'un 773.
maddesinin birinci fikrasina gére tasinmaz rehni, kaydin silinmesi (terkin)
veya taginmazin tamamen yok olmasi ile son bulmaktadir. Ayni maddenin bu
husustaki ikinci fikrasi da kamulastirma halinde rehinin dagmesini bu
husustaki 6zel kanun hikUimlerine tabi kilmaktadir.

a) Terkin ile rehnin son bulmasi: Genel kural, alacagin 6denmesi
halinde rehninde sona erecegi seklindedir. Ancak, kamuya agciklik ilkesi
uyarinca tasinmaz rehninin tescille kurulmas: gibi, yasa terkinle son
bulmasini da zorunlu kilmigtir (MK. m. 773/1). Alacagin 6édenmesi, rehni
ortadan kaldiran bir baska sebebin varh@ tapu kitagundeki rehni

kendiliginden ortadan kaldirmaz. Tapuya miracaat edilmedikge rehin

% ARTUKMAG, Sadik: Bizde Gayrimenkule Tecaviiziin Defi ve Zilliyetlik. Ankara,
1959. s.54.
% KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., s.1106.
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bicimsel varh§i sordorir.®® Béyle bir durumda da, malik ayni rehin

derecesine yeni bir rehin hakki kuramaz.®

Rehin alacaklisi alacagini aldigi halde terkin iglemi icin tapu siciline
bildirimde bulunmaz ise, gayrimenkul maliki, rehin alacaklisi aleyhine Medeni
Kanun'un 933. maddesi uyarinca diizeltim davasi agarak rehnin terkinini
saglayabilir.®®

b) Taginmazin tamamen yok olmasi halinde rehnin son bulmasi:
Tasinmazin, su baskini, heyelan veya herhangi bagka sebeple tamamen yok
olmasi halinde mulkiyet hakki ile birlikte diger bltin simirli ayni haklar,
bunlarin icinde rehin hakki da son bulur. Béyle durumlarda rehin hakki maddi
ve sekli varligini tamamen yitirir. Ancak, taginmazin tamamen yok olmasi
nedeniyle malike bir tazminat veya bir sigorta tazminati 6denmisse,
alacaklinin rehin hakki bu tazminatlar Gzerinde devam edecektir (MK. m. 776
ve 794) 7

Tasinmazin tamamen degil de, kismen yok olmasi halinde rehin hakki
kalan kisim Gzerinde devam eder. &

Tasinmazin tamamen yok olmasi nedeniyle rehin hakkini yitiren rehin
alacaklisinin alacagi sayet irat senedine dayanmakta ise, irat senedi sahsi
bor¢ dogurmadigindan alacakli borgludan Borcun ifasini talep edemez.
Medeni Kanun'un 817/111 ancak, alacak ipotek veya ipotekli bqrg senedi ile
temin edilmis ise tasinmazin yok olmasi halinde bile borglunun borcu sahsi
bor¢ olarak devam etmektedir. Zira burada hak irat senedinden farkl olarak
senetten ayri dogmaktadir.

% KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., 5.1107; GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN,
Erol CANSEL: a.g.e., s.1045.

% SENER, Esat: age, s.371; REISOGLU, Seza: ag.e., 5.8.
% KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., s.1107; SIRMEN, A. Lale. Egya Hukuku
Dersleri. Ankara, 1995. s.119-120.
°" SENER, Esat: age, 5.371; REISOGLU, Seza: a.g.e., s.8.
ZZ GyRSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL.: a.g.e., s.1051.
GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1051.
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c) Kamulagtirma halinde rehnin son bulmasi: Medeni Kanun'un
773N fikrasi uyarinca, kamulagtirma ile taginmaz Gzerindeki rehin hakki son
bulur. Fakat kamulastirma bedeli tzerinde rehin hakki devam eder. Ayrica,
idarenin kamulastirma bedelini rehinli alacaklilar adina bankaya yatirmasi
gerekir. Bu paralar alacaklilarin izni olmadan malike édenmez. ©

& GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1051; GULEKLI,
Yesim. Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami. istanbul, 1992. s.61.
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BOLUM i
GAYRIMENKUL REHNi GESITLERI
l. ipotek
1. ipotek Tarmmu, Nitelikleri ve Mahiyeti

ipotek, halen mevcut veya ilerde dogabilecek ya da dogmasi muhtemel
olan, herhangi bir alacagin temini igin tesis olunur. Hak sahibine alacagini
rehinli gayrimenkulden elde etme vyetkisi verir.®" ipotek, rehni verenle
alacakh arasinda yapilacak resmi senede dayanir. Tapu memuru tarafindan
duzenlenecek bu senede rehin sézlesmesi veya ipotek mukavelesi denir. ©

Rehin hakki, yani hak olarak bu senede dayanilarak tapu kutugune
yapilacak tescille dogar. ® Tescil, teminatin dayandi§i alacaktan bagimsiz
hikim ve sonuc¢ dogurur. Ancak, ipotek sdzlesmesi ile aralarinda illi bir bag
vardir. Bu sebeple gecerli bir sézlesmenin varhgr sarttir.®?

ipotegin mukadderat alacada bagdlidir. Bir alacagdi teminat altina almak
icin kurulunca, borglunun kisisel sorumlulugu ortadan kalkmaz aksine devam
eder. Kigisel sorumlulukia birlikte ipotekten dolayr gayrimenkul ile
sorumlulugu da dogmus olur. Gayrimenkulln satis dederi alacad karsilamaz
ise, alacakl borg¢lunun diger mallarina da el atabilir. ©

MK. m. 796/2ye gbre, borglu kendi adina kayith olmayan bir
gayrimenkult, kendi borcu igin ipotek ettirebilir. Yani Ugtncu kisiler adina

kayitli bir gayrimenkulde kendi borcuna glivence olusturmak icin ipotek

61 AKIPEK, G. Jale: Tiirk Egya Hukuku, Ankara, 1974, s.226, REISOGLU Seza:
a.g.e.,, s.3.

® AYBAY, Aydin, Hiiseyin HATEMi: Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1981, s.189,
Sadik, s.44 REISOGLU Seza: a.g.e., s.6.

% AYBAY, Aydin: a.g.e., 5.189.

% ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, a.g.e.,, 5.378.

® ERTAS, Seref: a.g.e., 5.386, REISOGLU Seza: a.g.e., s.5.
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ettirilebilir. Bu durumda gayrimenkul maliki Gg¢Uncl sahis borgtan sahsen
sorumlu olmayacaktir.

Tapu memuru kurulan ipotek icin ipotek alacaklisina ancak ipotek
belgesi adi verilen ve ipotegin katukteki yaziminin bir érnedi olan belgeyi
verebilir. Bu belge ipotegin kurulduguna dair bir delil olup, kiymetli evrak
niteliginde degildir. Sadece tescili yapilan ipotekle ilgili bilgi igerir. Sayet
alacakh bu belgeyi kaybederse, tapu sicil mudurligine miracaatla yenisi
cikarttirilabilir.

ipotek sézlesmesi kural olarak belli bir alacak miktari icin Turk
parast ile gdsterilmek suretiyle yapilir (MK. m. 766/1). Para disinda bir
verme veya yapma, yapma edimi dahi ipotekle teminat altina alinabilir,
ancak teminat miktarinin Tark parasi olarak gosterilmesi sarttir. Bu
esas, rehinde belirlilik prensibinin dodal sonucudur. Alacakta belirlilik
prensibi sadece rehinde degil teminat amaglayan diger s6zlesmelerde,
kefalet akdinde de gegerlilik sarti olarak benimsenmigtir ( BK. m.
484).7

Yabanci para ile ipotek tesisi igin asagidaki hususlarin bulunmasi
gerekir. bunlar

- ipotege konu kredinin dis kaynakh kredi olmasi
- Kredi suresinin 5 yil veya daha fazla olmasidir.

Boyle durumlarda ipotek derecesinin ifade ettigi miktar, yabanci
para cinsinden gosterilebilmektedir. Yabanci para olarak, ABD dolari
($), Alman Marki (DM) ve Avrupa Para Birimi (ECU) kullaniima
zorunlulugu gertiritmistir.

MK. m.796/2’'ye goére , borgclu kendi adina kayith olmayan bir
gayrimenkull, kendi borcu igin ipotek ettirebilir. Yani Gglnci kisiler

adina kayitli bir gayrimenkulde kendi borcuna guvence olusturmak igin

% ERTAS, Seref: a.g.e. 5.386.
" ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, A.G.E.,, 5.376
% YESIL, Metin: Tapu islemleri (Uygulama ve Mevzuatz) istanbul, 1999.5.137
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ipotek ettirilebilir. Bu durumda gayrimenkul maliki uglncl sahis borgtan

sorumlu olmayacaktir®™.

Alacakh rehin ile temin edilmig alacagint BK. 162 vd. maddelerine gére
temlik edebilir. Bu durumda ipotek de alacagin bir fer'i olarak ayr bir igleme
gerek kalmadan devredilebilir (MK. m. 806). @

Ipotegin bu suretle intikali asil alacagin varligina baghdir. Alacak yoksa
temlik de hikim ifade etmez. Bu nedenle, tapu katagiinde ipotekle ilgili bir
tescil bulunsa bile, bunun temin etti§i bir alacak mevcut degilse, temlik

temelliik edene tescil edilmis rehin dolayisiyla bir hak vermez. "

Hisseli tasinmazlarda, hissedarlarin her biri tagsinmazdaki
hisselerini diger hissedarlarin rizasini almaksizin ipotek ettirebilirler.
Istirak halindeki taginmaziarda ise, her ortagin tasinmazdaki hissesi
belirli olmadigindan, ipotek tesisi igin, igtirak halinin ¢ézllerek hisseli
mulkiyete gecirilmesi veya tum ortaklarin tasinmaz birlikte ipotek
etmeleri gerekecektir. (@

ipotek sdzlegsmesi asil alacaga bagl bir taahhiit muamelesi niteligi
tagir. Bu itibarla alacaginda gegerli bir hukuki sebepten dogmus olmasi
sartt aranir. Alacagl doguran hukuki muamele gecersiz ise (BK.
19,20,23) alacag: guvence altina almak igin kurulan ipotek stziegsmesi
de baglayici olmaz. @

ipotek, dogmus veya ileride dogdacak ya da dogabilecek olan herhangi
bir alacagin gavenceye baglanmasi igin kurulur.

A) Dogmus Alacagin Giivenceye Baglanmasi igin Kurulan
ipotekler: Ana para ipotedi veya adi ipotek de denilebilir. ™ ipotek, dogmus

bir alacak icin kurulmussa, alacagin gecerli olmasi gerekir. Alacak hukuki

® ERTAS, Seref: a.g.e.,5.386

® REISOGLU, Safa: a.g.e., 5.305..

"' AYBAY, Aydin: a.g.e., 5.190, YESIL, Metin a.g.e., 5.134.

" YESIL, Metin: ag.e.,., 5.139

¥ ESENER, TURHAN, KUDRET GUVEN, A.G.E., 5.377

" BGUTCU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: Rehin Hukuku, Ankara, 1982, 5.195.
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nedeni dolayisiyla batilsa (BK. m. 19/2, 20/1), ipotek bir hikum ifade etmez

ve ipotegin tescil edilmig olmasi da alacagin gecerli sayilmasin gerektirmez.
Bu tip ipotekte guvencenin kapsami (MK. m. 730)

a) Ana Para: Belirli bir miktar olarak rehinler hanesinde gosterilen
alacaktir.

b) Takip gideri ve gegmis gunler faizi: ipotedin paraya cevriimesi ve
paralarin paylagtirimasi giderleri ile takip avukat tarafindan yapiimigsa
avukatlik Ucreti takip gideridir. Faiz hususu tescil edilmemis bile olsa, gecmis

gunler faizi ipotek kapsamindadir. Bu yasanin éngdrdugu temerrdt faizidir.

c) Sézlesme faizierii Bu faizin ipotek sdzlesmesinde gosteriimesi
gerekir.

d)Alacalinin rehinli taginmazin korunmasi icin yaptigi giderlerle sigorta
primlerini kapsar.

MK. m. 791 “tasinmazin korunmasi veya malik hesabina yapimis
sigorta Ucretlerini 6demek i¢in, alacaklinin yaptigi masraflar tipki rehinli asil
alacagi gibi teminathdir’. Burada tasinmazin oldugu gibi muhafazasi icin
zorunlu olarak yapilan ve tasinmazin degerinin azalmasina engel olucu
giderlerdir.

B) ileride Dogacak Alacaklann Giivenceye Baglanmasi igin
Kurulan ipotek: Bu ipotege st sinir veya azami had ipotedi de
denilmektedir. Dogmus bir alacak icin degil de, ileride dogacak ya da kosula
bagli alacaklar icin tahsis edilecek ipoteklerdir.

Bu sekilde kurulan ipotekler seklen mevcut olup, maddi ayni bir hak

olarak dogumliari gerceklesmemistir. Dolayisiyla, taginmazi paraya cevirme
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hakki vermez. Ancak alacakli lehine bir alacak doddugu takdirde dogan
alacak oraninda rehin hakki da maddi, yani ayni hak niteligi kazanir. &)

Bu ipotegin kapsami dogmus alacak ipoteginden farkhlik arz eder. MK.
m. 766/I'e gore alacagin miktari belli degilse taginmazin en ¢ok ne miktar
icin guvence olacag! her iki taraf¢ca saptanir. Demek ki Ust sinir ipoteginde
MK. m. 790 uygulanmayip ipotek edilmis olan gayrimenkul ancak taraflarca
saptanmig olan miktar kadar glivence altina alinmig olacaktir. Dolayisiyla
ana para, faiz, giderler ve avukatlik Ucretinin tamami taraflarin ipotek
s6zlesmesi ile saptanmis olduklari Gst sinirnt gegmeyecektir. Alacaklinin
alacagi ipotek sozlesmesiyle test edilen Ust sinir gectigi takdirde, st sinir
gecen alacak ipotek kapsamina alinmayarak, alacakli bu alacagini adi alacak
olarak borgludan isteyebilecektir. Sayet ipotek Gg¢lncl kisi tarafindan

verilmigse Ggunci kisi bu adi alacaktan sorumlu tutulamayacaktir.

Bor¢lu malikin ve borglu olmayan malikin tasinmazini ipotek ettirmesi
durumunda;

1. Bor¢lu malikin durumu: Kendi tasinmazini alacaklisina ipotek eden
borglu kigisel olarak sinirsiz sorumlu olur. Bu nedenle ipotekli taginmazin
satig bedeli ipotekle teminat altina alinmis olan borcu kargilamadi§i takdirde
rehinli alacakli 6denmeyen alacak i¢in borglunun diger tasinir ve tasinmaz
mallar: ile hak ve alacaklari hakkinda haciz ya da iflas yoluyla icra takibi

yapabilir. Bunun igin lIK. m. 152 uyarinca alacakliya rehin agidi. belgesi verilir.
(76)

Demek ki ipotekli gayrimenkulin satisi neticesinde alacaginin tamamini
alamayan alacakli (lIK. m. 152) kendisine verilen rehin acgi§i belgesiyle

" OGUTCU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., 5.198.
" BEUTCO, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., s.199.



22

borclunun diger menkul ve gayrimenkullerinin Uzerine haciz koyarak
alacagini tahsil edebilecektir. "

2. Borglu olmayan malikin taginmazini ipotek ettirilmesi: MK. m.
796/2'ye gore, borglu bir bagkasinin taginmazini da kendi borcuna kargihk
olarak ipotek ettirebilecektir. Burada taginmaz malikin sorumlulugu sinirli
(ayni) sorumluluktur. Yani rehinli alacakli alacaginin tamamini tasinmazin
satigindan elde edemedigi takdirde, artan alacagim borglu olmayan taginmaz
malikinden istemeyecektir. Ancak, alacakli asil bor¢lu hakkinda ve iflas
yoluyla takip yapma hakkini koruyacaktir. ™

2. ipotekli Taginmazin Devri

MK. m. 803’e gére ipotekli bir taginmazin baskasina devri aksine bir
sOzlesme olmadikga, borclunun borcunda ve teminatinda bir degisiklik
dogurmaz. Uzerinde bir ipotek hakki bulunan gayrimenkult borglu malik
bagkasina devredebilir. Yeni malik bunu ipotek hakki ile yukli olarak iktisap
eder. Fakat bundan dolay yeni malik borglu durumuna girmez. Kural olarak
borglunun sahsinda bir degisiklik meydana gelmez, eski borglu yinede borglu
olarak kalmaya devam eder. Yani ipotekle temin edilen alacaga karst onun
sahsi sorumlulugu devam edecegi igin, ipotekli gayrimenkulin devrinden
alacakli herhangi bir zarara ugramaz. Devir iglemi satig, bagis, trampa gibi
iglemlerle yapilabilir. Gayrimenkull devralacak olan kisi gayrimenkul
Gzerindeki ipotegi, ilerde dogacak butiin sonuglar ile birlikte kabul etmesi

gerekir.(™®

n REISOGLU, Seza: ag.e, s.14, UYAR, Talih: a.g.e., s.152, KURU, Baki: a.g.e.,
5.1534, KURU, Baki, Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ: a.g.e., s.119.

"® REISOGLU, Seza: ag.e., 5.14, ARTUKMAG Sadik: a.g.e., s.44, SENER, Esat:
a.g.e. s.384.

" YESIL, Metin: a.g.e.,s.142.
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Yeni malik gayrimenkull ipotek hakki ile yUkil olarak kazandigindan,
sadece bor¢ 6denmedigi tekdirde gayrimenkulin satiimasina katlanmak
zorunda kalir. ®

Bor¢ icin bir bagkasi gayrimenkulini ipotek etmigse, ipotek konusu
gayrimenkulin malikinin degismesi hukuki durumda hi¢ bir degisiklik
meydana getirmez. Her halUkarda rehinli alacaliya karsi kisisel olarak
sorumlu olan eski borglunun sahsi sorumlulugu devam eder.

Gayrimenkulin 1K, hikimlerine gére satiimasi halinde (iiK. m. 125/1
ve 2) ®) kural olarak, bor¢ kanundan 6tart yeni malike geger. ®? Sayet,
alacakli, ihale tarihinden itibaren bir sene icinde eski bor¢luya yaziyla bu
gecise muvafakat etmedigini bildirmigsse kanundan dogan bu gecis
gerceklesmez (IIK. m.125/2). Alacakl. bir.yil icinde bildirimde bulunmaz ise
evvelki bor¢lu borcundan kurtulur.

ipotekli gayrimenkuliin devri halinde, tapu sicil memuru gayrimenkulin
baskasina devredildigini alacakliya bildirmek zorundadir (MK. m. 927). Ipotek
alacaklisi bu ihbarn kendisine ulastigi andan itibaren bir yil icinde
gayrimenkull devreden maliki bor¢lu olarak kabul ettigini yazili olarak ona
bildirmemigse, gayrimenkull devreden eski malik ipotek borcundan tamamen
kurtutur. Sahsi sorumiulugu kalkns olur.®

3. ipotekli Alacagmn Devri

ipotekli bir alacagin baskasina devredilebilmesi icin, bunun tapu siciline
tescil edilmesi gerekli degildir (MK. m. 806, TST. m. 31/d). ¥

Temlik s6zlesmesinin (BK. m. 163/1) yazili sekilde yapilmasi gerekir.
Ipotekli alacagin temliki BK. m. 162 vd. hikomlere baghdir. ®

% AKIPEK, G. Jale, a.g.e., 5.231.

® KURU, Baki, Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ: a.g.e., 5.101, KURU Baki: a.g.e.,
s5.1244.

%2 AKIPEK, G. Jale, a.g.e., 5.231.

® YESIL, Metin: a.g.e.,s.142.



24

Yeni temlik alacaklisinin tapu sicil memurluguna temlik sézlegsmesini
ibraz etmesi halinde adi, soyad: ve ikametgah adresi alacaklilar siciline

kaydolunur ve eski rehinli alacaklinin ismi kirmizi kalemle silinir. ©®

4. Kanundan Dogan ipotek Haklan

ipotegin dodmasi igin MK. m.771 uyarinca, tapu kutugtne tescili
gerekir. Tescil iglemi taginmazin malikinin yazih istemi Uzerine yapilir. Ancak
Medeni Kanun, bu kuralin uygulanmadigi (tescilsiz) ipotek haklarini da kabul
etmistir. Bunlar kanundan dogan ipotek haklaridir. Yalniz kanundan dogan

ipoteklerin tamami tescili gerekmeyen ipotekler degildir.

A) Tescile Bagh Olmayan Kanuni ipotek Haklan: Bunlar kanun
geregdi dogarlar ve tescile de gerek yoktur. MK.780-782 ve 791.maddelerinde
dizenlenmistir.

a. MK. m. 780’e gore Gzerine rehin konulan tasinmazda mal sahibinin
deger dustrici bir eyleminin bulundugu veya inmalinin varligr gerceklestigi
takdirde alacakh hakimden, borgluya gereken uyarmanin yapiimasini
isteyebilir.

Alacakliya gerekli tedbirleri almak (zere, hakim tarafindan izin
verilebilecegi gibi gecikilmesinde zarar umulan hallerde ise bu tedbirleri
kendiliginden de alabilir. Bu tedbirlerin giderlerinden dolay: malik, alacakiiya
borglu olur. €7

Alacakhnin bu giderleri icin tescile gerek olmaksizin taginmaz Gzerinde
rehin hakki dogar. Bu rehin hakki éncelikli olup tagsinmaz Gzerinde kurulmusg
olan diger rehin haklari ve sinirli ayni haklardan énce gelir.

% YESIL, Metin: a.g.e.s.142.

& REISOGLU, safa: a.g.e., s.305-306.

8 BGEUTCO, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., 5.203.
87 KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., 5.891.
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b. MK. m. 782’ye gore ise, ipotekli gayrimenkulin degeri maliklin kusuru
olmaksizin dagerse, alacakh ancak malikin aldi§i tazminat oraninda
kendisinden teminat vermesi veya 6demede bulunmasini isteyebilir. Bununla
birlikte alacakli, deder dugmesini dnleyecek veya giderecek tedbirleri alabilir.
Bu konu da yaptig1 giderler icin tescil gerekmeksizin taginmaz Uzerinde
tapuda yazih diger mukellefiyetlere tercih olunacak oncelikli bir rehin
hakkinda sahip olacaktir. Mal sahibi bu masraflardan dolay! sahsen sorumiu
tutulamaz.

c. MK. m. 791 ise, tagsinmazin korunmasi veya malik hesabina sigorta
primlerinin édenmesi igin alacakhnin yaptigi giderler, tipki rehinli asil alacagi
gibi teminat altina alinmistir. ©®

Tescile bagh olmayan kanuni ipotek haklari yasamizda sinirh sayida
olup, yukarida anlattiklarimiz diginda tescile bagl olmayan ipotek haklari
mevcut degildir.

B) Tescile Bagh Kanuni ipotek Haklan: Tescile tabi olan, fakat ayn bir
rehin sézlegsmesine ihtiyag olmaksizin kurulabilen rehinlerdir. Bu kategoriye
dahil olan rehinlerde rehin hakkinin kendisi degil, rehnin kurulmasi talebi
kanundan dogmaktadir. ligili sahis, kanunun kendisine sagladigi bu talebi

tleri stirmek suretiyle, malikten bir rehin hakkinin tescilini isteyebilmektedir.
89)

MK. m. 807’ye gore kanuni ipotegin tescilinin istenilebilecedi haller;

a. Satici, kendisine ileride 6denecek satim bedelini teminat altina almak
igin, kanuni bir ipotegin tescilini isteyebilir (MK. m. 807/1).

Malkiyetin nakli tarihinden itibarinden U¢ ay icinde alicidan béyle bir
talepte bulunabilir (MK. m. 808).

% KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., 5.915.
% AYBAY, Aydin, Hiiseyin HATEMI: a.g.e., 5.193.
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b. Taksimden dodan alacaklar icin, mirascilar veya ortaklar, kendisine
taginmaz terk edilen mirasgidan veya ortaktan béyle bir talepte bulunabilirler
(MK. m. 8Q7/2), bu talepte tg¢ ay i¢inde yapiimahdir. (MK. m. 808).

c. Bir taginmaz (zerinde yapi ve eklentileri icin malzeme verenlerle,
filen caligmig olanlarin, mal sahibi veya miteahhit zimmetinde gerceklegmis
alacaklari icin, o tasinmaz Uzerinde muteahhit ve iggilerin kanuni ipotegin
tescili isteme haklar vardir.

Bu son haldeki ipotege insaatg! ipotegi denir. &©

ingaatg ipotedi, en geg islerin bitimini izleyen Ug ay iginde istenmelidir
(MK. m. 809). Malik, iscilerin ve muteahhidin ingaat sebebiyle dogan
alacaklarini tanidigi takdirde, bu alacaklar igin ipotek tescil edilir. Mal sahibi,
alacakliya yeterli bagka teminat vermek suretiyle insaatci ipoteginin tescilini
onleyebilir (MK. m. 809).

Kanuni ipotegin tescili talebinden 6nceden vazge¢mek (feragat) gecerli
degildir. (MK. m. 807)

Kanuni ipotegin sirasi tescil tarihine goére belli olur. Yalniz ingaatci
ipotedi bakimindan (MK. m. 809-811) bazi dzel hukumlere getirmistir.

MK. m. 809, insaat alacaklar i¢in kanuni ipotek, is¢i ve muteahhitlerin
isi yuklendikleri tarihten itibaren tescil olunabilir.

MK. m. 811 rehinli taginmaz paraya cevrildiginde isciler ve muteahhitler
alacaklarini tamamen alamazlarsa, 6nceki sirada bulunan alacaklilardan
bazi sartlarla alacaklarinin 6denmeyen kismi icin teminat isteyebilirler. insaat
alacaklilarinin bu alacaklarini ileri surmelerini kolaylastirmak igin, kanun,
onlarin istegi ile tapu kitigdun beyaniar hanesine, ige bagtama tarihini isaret
edilebilecegini kabul etmistir. ©

% AYBAY, Aydin, Hiiseyin HATEMI: a.g.e., 5.193.
" SENER, Esat: a.g.e., 5.390-391.
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5. ipotegin Tescili

| ipotegin tescili tapu kUtigunan bu iglem icin ayriimis 6zel bir boluminde
yapimaktadir. Her bir ipotek AB,C... gibi devam eden harfler altinda
gosterilmektedir. Alacaklilarin adi, soyadi, baba adi tlzel kisilerde unvani
yazilir. ipotek miktari, varsa faiz orani, ipotedin derecesi ve muddeti yazilir
(TST. 31).92

Ipotek tesisindeki sartlarda bir degisiklik olmussa, bu degisiklikler 6zel
b6limin digunceler sGtununa yazihr(TST. 31/2). Serbest dereceden
yararlanma hakki veren sézlegmeler ise serhler sutununda gosterilir (TST.
31/3). @

Yasadan dogan tescile bagh ipoteklerde tescil islemi icin gayrimenkul
maliklerinin muafakatine gerek duyulmaz . Tapu memuru tescili yaptiktan
sonra durumu borglu maliklere bildirir (MK. m. 927).

6. ipotegin Hiikiimleri

Ipotek, hak sahibi bakimindan alacagin teminatini teskil eder. Borg
6denmedidi takdirde alacakli ipotekli alacakli ipotekli taginmazin satigini
isteyerek, alacagini elde eder.

ipotek verenin, bu hakkin tesisine sebep olan borctan sahsen sorumiu

olmas! gerekmez. Bagkasinin borcu igin sahsi sorumluluk yiiklenilmeden de
ipotek tesis edilebilir. ©¥

ipotekle takyid edilmis tasinmazin maliki, bu tagsinmazin bir kismini
ayirarak bagkasina temlik edebilir. Bu takdirde ayrilan parcanin yeni maliki

de, parganin degeri ile orantili olan ipotekten dolayi sorumlu olur.

%2 YEQIL, Metin: a.g.e., s.144.
% YESIL, Metin: a.g.e., s.144
* AYBAY, Aydin, Hiiseyin HATEMI: a.g.e., s.191.
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7. ipotegin Sona Ermesi

ipotek, temin ettigi alacaga bagh fer'i bir hak oldugundan, asil alacak
sona erince, ipotek de sona erer (BK. m. 113). &

MK. m. 798'de genel kuralin (BK. M. 113) bir sonucu olarak, rehinli
tagsinmazin sahibi alacagin dusmesi halinde, tapu sicilindeki kaydin
silinmesini alacaklidan isteyebilir demektedir. &

Ipotekle temin edilen alacagin borglusu ile ipotek veren sahis bagka
bagka kimseler ise, bor¢ 6denince bundan sahsen borglu olmayan malik de
(MK. m. 798) alacakiidan terkin talebinde bulunabilir. Bagkasinin borcu igin
ipotek veren malik borcu bizzat kendisi 6derse alacakliya halef olur. (BK. M.
109), bu takdirde kendi mulkli Gzerinde ki ipotek de kendisine gecger. Bu
yoldan rehin hakkini kazanan malik, dilerse bizzat terkin talebinde bulunur.
Dilerse de, iktisap ettigi alacagdi sonradan bagkasina temlik ederek buna bagil
rehin hakkint da baskasina gegirir. ©”

A) Terkin: Medeni Kanun'un 773’0 maddesine gore, gayrimenkul
rehni, kaydin terkini ve gayrimenkulin ziyal ile sakit olur. Maddenin
yorumundan anlasilacagi Uzere ipotek hakki, tasidigi 6neme binaen
kural olarak sicil digsi kazanilamayacag gibi sicil digi sona ermesi de
ongdéralmemistir. Alacak hakki 6deme, zaman asimi ve benzeri
sebeplerle ortadan kalkmasi ipotegi kendiliginden ortadan kaldirmaz.
Rehin terkin edilmedikge tapu katugu itibariyla seklen de olsa varligini
surddrdr.

Terkin talebi ipotek hakki sahibi alacakh tarafindan yapilir. Terkin
bir hukuki sebebe dayanabilecedi gibi herhangi bir sebep olmasa dahi
talep olunabilir. Talepte bulunmasi gereken alacakl aleyhine acilan
dava ile elde edilecek mahkeme karari da terkin talebinin yerine geger.

* REISOGLU, Seza: ag.e., s.6-7. §
% SENER, Esat: a.g.e., 5.530-531, REISOGLU, Safa: a.g.e., 5.256-257.
¥ REISOGLU, Safa: a.g.e., s256.
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Terkin kurucu etkiye sahip olur. Gayrimenkulin kaybi, Gstundeki haklari
sona erdireceginden ipotek hakki da sakit olur. Ancak burada terkin
aciklayici nitelik tasir.

B) Kamulastirma: MK. 773/l'e gére, kamulastirma halinde rehin
hakkinin sona ermesi, 6zel kanuna baghdir. Ipotek kamulagtirma ile
sona ererse de ipotegin teminat hukmi yerine gegen deger
(kamulastirma bedeli) (zerinde devam eder. Kamulagtirmayi
gerceklestiren idare, kamulastirma ©bedelini alacaklilarin rizasi

olmaksizin, gayrimenkul malikine 6demez.

C) Siirenin Sona Ermesi: Ipotek hakki sireye bagl olarak
kurulmugsa, strenin sona ermesi hakki da ortadan kaldinr. Bu durumda
yapilan terkin bildirici etkiye sahip olur. Ancak ipotegin iliskin oldugu
borcun ddenmesi vadeye baglanmis ve vade bu slreyi asmakta ise
surenin dolmasina ragmen ipotek devam eder.

D) Mahkeme Karan: ipotek borcunun, ipotek alacaklisina 6denmis
olmasina ragmen, alacakhi ipotegin terkinine yanasmiyorsa,
mahkemeye muracaat edilerek, mahkeme karar ile ipotek tapu
kataganden terkin ettirilebilir. Terkin icin mahkeme kararinin
kesinlesmijs olmasi gerekir.

E) Tasinmazin Paraya GCevrilmesi: ipotek alacaginin tahsil
edilememesi sebebiyle, taginmazin yetkili makamlarca satilarak paraya
cevrilmesinde gayrimenkul satig icra madarlagunan terkine iligkin yazisi
Uzerine terkin yapilmaktadir.

% ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, a.g.e., 5.384
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Il. ipotekli Bor¢ Senedi
1. Tanimy ve Nitelikleri

Medeni Kanun'un 812-816 maddeleri arasinda dizenlenmigtir. ipotekli
bor¢ senedi, taginmaz rehni ile temin edilmis sahsi bir alacaktir (MK. m. 812).

ipotekli borg senedini dayanagini olusturan alacak, borglunun kigisel
olarak sorumlu oldugu bir alacaktir. Alacak bizzat rehin senedi ile tesis
edilmektedir. &

ipotekli bor¢ senedi hem kigisel sorumlulugun sirdigu hem de
gayrimenkul degerlerinin tedavilinin mumkin oldudu bir gayrimenkul rehni
cesididir. Gayrimenkulin degeri bagimsiziastirimis ve ipotekli bor¢ senedi
ad verilen kiymetli evraka bagtanarak tedaviili: saglanmistir. 100

ipotek senedinde, teminat gésterilen tagsinmaz, yalniz ipotekli borg
senedinden dogan alacagin teminatidir.

Bu agtklamalarm 15191 altmda ipotekli borg senedini tarif edecek olursak,
“ipotekli bor¢c senedi, kiymetli evraka bagh borgluya kisisel sorumluluk
yukleyen bagimsiz bir alacak hakkini temin eden bir taginmaz rehnidir”. °

Tanimdan da gikardigimiz gibi, TTK.'nun éngordigu kiymetli evrak gibi
elden ele dolasmasi mumkun olan bir senet séz konusudur. Tasinmaz
teminat gosteriimek suretiyle matiki tarafindan bir borg senedi diizenlenmekte
ve bu senet kargiliginda borg¢ alinmaktadir. Bor¢ 6denmedidi takdirde alacakii
taginmazi paraya gevirerek alacagin tahsil edebilmektedir. Ancak tasinmazi
alacag: kargilamadig: takdirde borclunun borgtan dolayi kigisel sorumliutugu

devam etmektedir. (199

% AYBAY, Aydin, Hiiseyin HATEMi: a.g.e., s.194.

% OGUZMAN, Kemal, &zer SELIGI: a.g.e., s.670.

' BEUTCU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., s.215.

192 KILIGOGLU, Ahmet: Medeni Hukuk Bilgisi, Ankara, 1990, s.340.
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Borglu ile alacakli arasinda daha énceden kurulmus bir borg iligkisi
mevcut olsa ve bundan dogmus bir alacak ipotekli bor¢ senedi ile teminata
baglanmak istense bu takdirde ipotekli bor¢ senedi ile rehinli alacak yeniden
tesis edilecek ve evvelki alacak yenileme suretiyle digmus olacaktir (MK. m.
824).

ipotekli bor¢ senedinin kolaylikla ve glvenle tedavile gikarilabilmesi
icin gayrimenkulin degerinin tapu idaresinde resen tespit ettiriimis olmasi
gerekir (MK. m. 813).

Gayrimenkulin degeri TST. m. 40'a uygun olarak tapu idaresince tespit
edilir. Degerin gereken ihtimam ile takdir edilmemesinden dodan zararlardan
deviet sorumludur. "® Burada irat senedine iliskin MK. 819. Maddesi
kiyasen uygulanmaktadir.

2. Mahiyeti

ipotekli bor¢ senedinde, alacada karsi borcluda sahsen bitin mal
varh@! ile sorumludur. Bir gayrimenkul maliki, bir bagkasinin borcu icin kendi
gayrimenkull Uzerine ipotekli bor¢ senedi ¢esidine uygun gayrimenkul rehni
kurabilir (MK. m. 815).

Basgkasinin borcu i¢in kendi gayrimenkull (zerinde ipotekli bor¢ senedi
olan malik, alacakliya karsi borglunun ileri strebilecedi tum defileri kendisi de
ileri soOrebilir (MK. m. 815/1). Ayrica, alacakh ile arasindaki sahsi

minasebetten dogan defileri de kuilanabilir. (19

Bagkasinin borcu i¢in kendi gayrimenkul( Gzerinde ipotekli borg senedi
kurmusg olan malik, borcu édemek suretiyle gayrimenkultn cebri icra yoluyla
satilmasini  6nleyebilir (MK. m. 815/1).Bunun neticesinde alacaklinin
haklarina halef olur (MK. m. 799/2). Alacakli bu durumda gayrimenkul
malikine ipotekli bor¢ senedini ciro etmekle yGkimiGdur.

"% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.269.
"% AKIPEK, G. Jale: a.g.e. 5.269.
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ipotekle arasindaki en énemli fark, mevcut bir alacagin ipotekli borg
senediyle temin edilmesi halinde alacak yenilenmis olur (MK. m. 824).

3. ipotekli Borg Senedinin Dogumu

ipotekli borg senedine baglanacak olan rehin hakki, tapu sicilinde tescil
edildigi anda dogar. '® Baska bir deyimle, ipotekli borg senedinin sagladig
rehin hakki tescille varlik kazanir (MK. m. 825/2).

ipotekli borg senedi TTK. M. 557'de tanimlanan kiymetli evrak olarak
dlzenienir. Bu nedenle de;

1. Nama (TTK. M. 566),
2. Hamiline (TTK. M. 570/1),
3. Emre (TTK. M. 736) yazil olarak diizenlenebilir.(MK. m. 828). (199

Malik ipotekli bor¢ senedini kendi adina diuzenleyebilecegi gibi tedavile
cikarilan hamiline yazili senedi, miras yoluyla elde edebilir veya senedin
parasini 6deyip satin da alabilir. (°”

Tapu kitugune kaydedilen her ipotekli borg senedi icin, tapu
gorevlisince bir senet verilir (MK. m. 828). Senedin diizenlenmesi iglemi tapu
memurunca yapilir (MK. m. 826). Senetler bu gérevli ve ayrica yetkili hakim
tarafindan imzalanir. Senetlerde tapu sicil memuru ve yetkili hakimin

imzasinin bulunmamast halinde senet gegersiz olur. ('®

105 OGUTCU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., s.217.

1% KINACIOGLU, Naci: Kiymetli Evrak Hukuku. IV. Basim. Ankara, 1993. 5.45-59;
BOZER, Ali, Celal GOLE: Bankacilar igin Kiymetli Evrak Hukuku, Ankara, 1992.
5.134.

' BGUTGU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., 5.217.

% BGEUTCU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e.,, 5.218.
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4. ipotekli Borg¢ Senedinin Bigimi

MK. m. 827’ye gbre ipotekli borg senedinin bigcimi 6zel thzlkle belirlenir.
TSN. m. 63’de senedin sekli dizenlenmistir.

Senet Uzerinde, taginmazin tapu klatagundeki sayfa numarasi, kéyd,
mahallesi, semti, sokadi, ada ve parsel numarasi, tasinmazi 6nceden

kisitlayan yukumlulakler, irtifak haklari, tasinmaz mikellefiyetleri, rehinler ve

diger genel kosullarla ilgili tescil kayitlari aynen gegirilir. %

5. ipotekli Bor¢ Senedinin Devri

1. Senet emre yazil ise, ciro ve senedin teslimi ile,

2. Senet nama yazili ise temlikname ve senedin teslimi ile,
3. Senet hamiline ise, sadece senedin teslimi ile saglanir.

Cirodaki imzanin el ile atiimasi zorunlu olup, muhirie veya el isaretiyle
ciro gecersizdir. '©

Temlik sézlesmesinin yazih sekilde yapilmasi zorunlu olup (BK. m. 163)
yazili sekilde olmayan temlik gegerli degildir. "

6. ipotekli Borg Senedinin iptali

Ipotekli borg senedi hakim karariyla, senedin yitirilmesi veya alacakiinin
bilinmemesi sebeplerine dayanarak iptal edilir. Senedin hiukimsuzlugine,
hamiline yazil senetler icin konulmus olan usul uyarinca karar verilir (MK. m.
839/1).

1% BGUTCU, Tahir, Edip DOGRUSHZ: a.g.e., 5.218.

"0 ERTEKIN, Erol, . KARATAS: a.g.e., s.257 (Yargtay 12. HD. 25.12.1967,
12077/1215).

" KINACIOGLU Naci: a.g.e., 5.47-53-58.

T.B. VIORY
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Hamiline yazili senetlerin iptaliyle ilgili hGkGmleri TTK. m. 573-581’de
dUzenlenmisgtir. Ancak TTK. m. 575’deki iptal kararinin mahkemece ilanindan
itibaren 6 ay olan ibraz suresi 1 yil olarak saptanmistir. 2

1l irat Senedi

1. Tamimi ve Nitelikleri

irat senedi elden ele dolasabilen bir kiymetli evraktir. irat senedin de
kisisel bir bor¢ s6z konusu degildir. Gayrimenkul Uzerinde gayrimenkul
mukellefiyeti seklinde kurulan bir alacak hakkidir (MK. m.817).

Gayrimenkule kim malik olursa, borcun sorumlusu o olacaktir. irat
senediyle takyit edilmis gayrimenkulin maliki, gayrimenkull devrettidi
takdirde borgta kendiliginden yeni malike gecmis olacaktir (MK. m. 821).
Bunun i¢in bagka higbir isleme gerek yoktur.

MK. m. 817'de irat senedine konu olabilecek tasinmazian, tarimsal
tasinmazlar, evler ve Gzerinde bina insa edilecek arasalar olarak saymigtir.
Demek ki, bir fabrika, otel, madenler ve sinai tesisleri gibi gayrimenkul

tizerine irat senedi ihdas edilemeyecektir. 1'%

Irat senediyle ancak tarimsal taginmazlar, evler ve Uzerine yapi
yapilacak arsalar yukimienebilir. Ornegin; madenleri sinai tesisler ve oteller
karsiiginda irat senedi ¢ikarlamaz. Ancak, irat senedi kurulduktan sonra,
taginmaz Gzerinde bir sinai tesis veya otel inga edilmis olmasi halinde
tasinmaz Uzerindeki teminat kalkmaz, taginmaz irat senedinin teminati olarak
devam eder. "4

Akipek de "Bu emredici hUkiUm olmakla beraber ancak irat senedinin ilk

kuruldugu andaki konusuna iligkindir. Bu sonradan irat senedinin konusu olan

M2 TEKINALP, Unal, Ersin GAMLIOGLU: Tiirk Ticaret Kanunu s.237.
"> KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., 5.963, SENER, Esat: a.g.e., 5.394.
"4 8E0UTCU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., 5.225 .
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bir insaat arazisi Uzerinde bir sinai tesis kurulmasini engellemez’ demekle

diger yazarlarin gériisini teyit etmektedir. 12
2. irat Senedinin Diizenlenigi

irat senedi TTK. m. 557 de tanimlanmis olan kiymetli evrak geklinde

diizenlenir. irat senedi kiymetli evrak olmasi nedeniyle,
1. Nama (TTK. m. 556),
2. Hamiline (TTK .m. 570/1),
3. Emre (TTK. m. 736) yazil olarak diizenlenebilir. '®

irat senedinin dizenlenmesi iglemi yetkili tapu gérevlisince yapilir (MK.
m. 826). Yetkili tapu goérevlisi kiitigune kaydettigi her bir gelir senedi icin, bir
senet verir (MK. m. 825). Senetler bu goérevli kisi ve ayrica yetkili hakim

tarafindan imzalanir.

Tapu sicil memuru ile hakimin imzasini tagimayan irat senedi gecersiz
olur (TST. 45/5). 117

3. irat Senedinin Mahiyeti

Irat senedi, gayrimenkul mikellefiyeti niteliinde bulunan ve kiymetli
evraka baglanan gayrimenkul rehnidir (MK. m. 817). Alacagin ve faizlerinin
sadece gayrimenkulin degerinden 6denmesinin gerekmesi nedeniyle malike
bir verme borcu yuklemesi bakimindan gayrimenkul mikellefiyetine; tedavul
etme ve kredi saglama fonksiyonu ile malike yikledigi alacagin 6denmemesi
halinde gayrimenkulin dederine el atiimasina katlanma borcu bakimindan da
gayrimenkul rehnine yaklasmaktadir. 1'®

"> AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.272.

"5 KINACIOGLU, Naci: a.g.e., 5.45-51-55; BOZER, Ali, Celal GOLE: a.g.e., 5.134.
"7 BEUTGU, Tahir, Edip DOGRUSOZ: a.g.e., 5.226.

18 KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., 1991, Cilt 4, 5.969.
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irat senediyle temin edilen alacaktan dolayi malikin sahsi mesuliyeti
yoktur. (MK. m. 817/2) irat senediyle temin edilen alacagin borglusu
rehnedilen gayrimenkultn malikidir (MK. m. 821/1). irat senedinde borglu ve
malik daima ayni kisidir. Malik, bagskasinin borcu icin kendi gayrimenkull
Uizerine irat senedi kuramaz. irat senedine konu olan gayrimenkul( satin alan
yeni malik Medeni Kanunun 821/2 maddesi uyarinca kanundan dolayi bagka
bir isleme gerek duyulmadan borclu durumuna girer. ""¥Tapu sicil memuru
(MK. m. 927) kendiliinden gayrimenkulin malik degistirdigini alacakliya
bildirir ve bu hususu irat senedinin Uzerine de yazar.

Mevcut bir alacagin (evvelce dogmus) irat senedine bagdlanarak temini
s6z konusu ise, evvelki alacak, senedin ihdasin sonucunda yenilenme
(tecdit) suretiyle dugurulecektir (MK. m. 824). Eski alacagin yerini, sebepten
mucerret ve borclusu rehnedilen gayrimenkulin maliki bulunan yeni bir
alacak hakki alir. 12

Irat senedi seklindeki rehinde de tasinmazin degerinin tapu idaresince
resmen takdir edilmesi gerekir (MK. m. 818). Tapu idaresi deder takdirindeki
yanhslardan dolay: sorumlu tutulmustur (MK. m. 819).

"% KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., Cilt 4, 5.396.
20 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., $.275.
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BOLUM lll
DERECELER VE SIRA

. Genel Olarak Dereceler ve Sira

Derece, maddi anlamda taginmazin her bir rehin hakkina tahsis edilmis
deger payini; sekli anlamda ise tapu sicili teknigine gbére ayrilarak
sinirlandiriimig ve tecil edilmis deger payini ifade etmektedir. Yani, ayni
gayrimenkul Uzerindeki rehin haklarindan her birine karsi rehinli

gayrimenkulun degerinin ne miktarda teminat tegkil edecegini gdsterir.

Sira ise, yine maddi anlamda bir rehin hakkinin taginmazi yukleyen
diger rehin haklari irtifaklar ve taginmaz mukellefiyetleri karsisindaki éncelik
durumunu, sekli anlamda ise rehin hakkinin tapu katigonde isgal ettigi
derecenin tasidigi sira numarasini goésterir. Yani, cesitli rehin dereceleri
arasindaki munasebeti gayrimenkulin degerinden dncelikle hangi derecenin
yararlanacagini gdstermektedir. Bu sebeplerle de sézlesmelerden dogan
rehinlerde her rehin derecesinin, taraflarca kararlastirilan bir sira numarasi
da bulunmaktadr. "

Derece ve sira kavramlar; gayrimenku! (izerinde rehinler, bu rehinler
icinde alt dereceler kurulmasi ve yine ayni gayrimenkul Uzerine rehin
digindaki diger simirli ayni haklarin konulmasi durumlarinda énem arz
etmektedir. Bu sebeplerle de 1. Il. Il. derecede “rehin hakki deyimi yerine” 1. 1i.
I1l. sira derecede rehin hakki degimlerinin kullanimi daha dogrudur.

1. Sira Kavrami

Bilindigi gibi mulkiyet hakki esya Gizerinde herkese karsi ileri sirtlebiten
mutlak bir haktir. Medeni Kanun’'un “Numerus Clausus” ilkesince sayisi

sinirlandinimig olan ve malikin bu mutlak haklarini sinirfamasi ile sonuglanan

' BOZKURT, Oguz: Banka Kredilerinde Gayrimenkul (ipotek) Teminati, Ankara,
1998, s.372.
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haklari ise sinirli ayni hak demektedir. Sinirli ayni haklar; malikin bir takim
hukuki islemler ile gayrimenkull Uzerindeki tasarruf yetkilerini sinirlamasi
olayidir. Yani malik mulkiyet hakkini kendi rizasi ile simirlamaktadir."%?

Sinirli ayni haklar mulkiyete yUkletilen kilfetler olarak ortaya cikarlar.
(23) Ayrica, sinirl ayni haklarin her bir tipi farkli yetkiler igerdiginden, milkiyet
hakkindan farkii olarak, ayni egyaya iligkin birden ¢ok sinirli ayni hakkin
kurulmasi mumkandar. ¢ Sinirli ayni haklarin her biri mutlak herkese karsi
ileri sUrtlebilecek niteliktedirler. Ayni esya Gzerinde bu tlr birden ¢ok sinirh
ayni hakkin bulunmasi halinde, hak sahipleri arasinda bu haklarin
kullanimina iligskin olarak yetki ¢catismalarinin da dogmasi gayet dogal kabul
edilmelidir. iste sira kavrami; sinirl ayni hak sahiplerinin gerek kendi
aralarindaki ve gerekse malikle olan iliskilerinde yetkilerinin karsilikli etki ve
kapsamini belirlemektedir."® Yani, bir rehin hakkinin taginmaz tzerinde
ayni anda bulunan diger rehin haklari ve sinirli ayni haklar arasindaki hukuki
durumuna rehin hakkinin sirasi denir.%®

Kisaca gayrimenkul 0Ozerinde sinirh ayni haklar arasinda oéncelik
iligkisine sira.adi verilir. *"? Taginmaz rehin hukukunda sira, ayni taginmaz
Uzerinde mevcut birden ¢ok rehin hakki sahibi arasindaki iligkilerin ne
olacagi, 6zellikle paraya ¢cevirme sonucunda elde edilen meblagdan 6ncelikle
kimin yararlanacag hususu ile ilgilidir. %2

Malik hukuki islemleri ile mulkiyet hakkini, bundan dogan bazi yetkilerini
kullanmamay1, bazilarinin ise bagkalari tarafindan kullaniimasina katlanmayi
kabul etmek suretiyle sinirh ayni hak sahiplerin lehine kendini sinirlandirmig
oldugundan, bu sinirli ayni hak sahiplerini kendisine ait esya Uzerinde bir

takim yetkilerini kullanmalarina saygi géstermek zorundadir. Malik ile simirh

'2 KUNTALP, Erden: a.g.e., s.3.

'2 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., S.6.

24 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.6; OBUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., s.677.
' OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., s.677-678; EREL, Safak: a.g.e., s.1.
12 BOZKURT, Oguz: a.g.e, s.373.

27 BOZKURT, Oguz: a.g.e., 5.373.

28 KUNTALP, Erden: ag.e., s.7.
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ayni hak sahipleri arasindaki yetki catigmasinda oncelik daima sinirh ayni
hak sahiplerine aittir. %

Malik tarafindan herhangi bir sinirli ayni hakkin kurulmasi daha énceki
sinirll ayni hak sahiplerinin rizasini gerektirmez. Yani malik gayrimenkulU
Uzerine yeni sinirll ayni haklar kurabilir. Bunun dodal sonucu olarakta her
sinirh ayni hak sahibi hakkindan dogdan yetkilerini herhangi bir sinirlamaya
bagh kalmaksizin kullanmayi amaglar. Bu amagta dogal olarak sinirti ayni
hak sahipleri arasinda bir menfaat catismasi dogurur. Bu catisma 6zellikle
gayrimenkulin paraya gevrilmesi aninda ¢ok belirgin bir hal alir. iste, birden
cok rehin hakkiyla kayitlanmig bir taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucu elde
edilen meblag tum rehinli alacaklari kargilamamasi halinde bunun nasil
paylastirilacagi bir sira sorunudur.®® Rehin hukukundaki “sira duzeni” bu
sorunlara ¢b6zum getirmektedir. Yani, sira dizeni ile ayni taginmaz Uzerinde
mevcut rehin haklarinin bir yanda diger sinirli ayni haklar ile éte yandan.da

kendi aralarindaki 6ncelik siralarini belirtmektedir. (39

Maddi anlamda sira, bir rehin hakkinin gayrimenkult sinirlayan diger
rehin haklari ve sinirli ayni haklar karsisindaki hukuki durumudur. Yani, kendi
ile ayni, yahut 6nceki siralarda yer alan rehin haklarinin ve diger sinirli ayni
haklarin kapsamlarina ve miktarlarina gére tespit olunur."® Sekli anlamda
sira ise, rehin hakkinin tapu kutagunde isgal ettigi (sekli) derecenin sira

numarasidir. 3

Bagka bir anlatimla, rehin tasinmazin degerinin farazi (varsayilan)
bolimlerini gésteren ve kendi aralarinda belirli bir sira dizenine baglanmis

' AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.27; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., s.678;
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.27.

%0 KUNTALP, Erden: a.g.e., s.5.

! EREL, Safak: a.g.e., 5.2-3.

32 BOZKURT, Oguz: a.g.e., s.112.

" EREL, Safak: a.g.e., 5.33.
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bulunan badimsiz derecelerden biri Gzerinde kurulur ve bu derecenin miktari

ile sinirh bir giivenceye sahip olur. 39

A) Aymi Haklar Arasindaki Sira Diizeni: Bir egya Uzerinde birden fazla
sinirh ayni hakkin kurulmasi halinde, hangi hakkin énce hangi hakkin sonra

kullanilacagi yani bunlarin kullaniima sirasi 6nem arz edecektir.

Kural olarak sinirli ayni haklar kurulusg tarihlerine gére éncelik kazanirlar
(MK. m. 930). Yalniz bu kural batin ilgililerin muvafakati ile aksine bir
sézlesme yapilarak bertaraf edilebilir.™ Yine, bir gayrimenkul tzerinde
birden fazla irtifak hakki veya gayrimenkul mukellefiyeti kurulmus ise, bunlar
arasindaki éncelik sirasint ancak kurulus tarihleri tespit eder. Bu kurala aykiri
bir dazenlemeyi de, 6nceki sinirl ayni hak sahiplerinin muvafakati ile yapmak
mumkandar. 39

Kanundan 6tira tescilsiz dogan sinirl ayni haklara, sira hakkindaki
Medeni Kanun 930. Maddesi uygulanmaz. Bunlarin siralar tescil tarinlerine
gore degil dogum tarihlerine gére belirlenir. 37

B) Rehin Diginda Olan Ayni Cesit Simirh Ayni Haklarda Sira: Medeni
Kanun'un 930. maddesine gére ayni haklar tescil ile dogar ve siralarini da
tescil tarihlerine gbre alirlar. Akipek’e goére, tescil tarihide tescil talebinin

yevmiye defterine islendigi tarihtir. 1%®

Cesitleri ayni olan sinirh ayni haklar arasindaki minasebette, tarihte
éncelik esasi uygulanmaktadir. Ornegin; malik gayrimenkul( (zerinde 1996
tarihinde B lehine bir intifa hakki kurduktan sonra 1997 yilinda da C Iehine bir

1% KUNTALP, Erden: a.g.e., s.13.

' AKIPEK, G. Jale: age., s.28; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: ag.e., s.779; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: ag.e., s.566;
KARAHASAN, Mustafa Resit: a.g.e., 5.1108.

% KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., s.21; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.780.

37 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.28.

¥ AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.29.
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stkna hakki kursa, C intifa hakki ortadan kalkincaya kadar bu gayrimenkuide
oturamayacaktir.

Siranin tarihte eskililik esasina gére tayin edilmesi tapu sicilinin aleniyeti
ilkesi ile ayni haklarin herkese dermeyan edilebilir olmalarinin da bir

sonucudur. %

C) Bir Gayrimenkul Uzerinde Kurulmus Birden Fazla Rehin Hakki
Arasinda Sira: Ayni gayrimenkul Gzerinde kurulmusg birden fazla rehin hakki
arasindaki sira bunlarin kurulus tarihlerine gére belirlenmez. Medeni Kanun
bu konuda “Prior Tempore Potior lure = zamanda 6nce olan sirada énce olur’
(40 kuralindan ayrilmis ve derece sistemini diizenlemistir. Medeni Kanun'un
785. Maddesi gayrimenkul rehin edilirken, hangi ipotek derecesine kayit
edilirse, o derecenin ifade ettigi kuvvetle teminat teskil eder. Rehin hakki
kendilerine takaddim edecek para miktar tapu kaydinda gosterilmek
sartiyla, ikinci veya bagka bir derecede olmak (zerede tesis edilebilir.
Yasanin bu hikmunden ileride daha ayrintii acgiklanacak olan rehinlerde
sabit dereceler sisteminin varligi belirtiimektedir. Yine Medeni Kanun’un 786.
Maddesi bir tasinmaz Uzerinde degisik dereceler kurulursa, bunlardan birinin
terkini alacakliyi kendiliinden serbest kalan dereceye gegirmez. Ancak rehin
alacaklisi malikle bogalan dereceden istifade edebilme stzlegsmesi yapmis

ve bunu tapu siciline gerh ettirmis ise bu haktan istifade edebilir.

Netice itibariyle rehin haklarinin siralan kurulduklan tarine gore degil,
isgal ettikleri derecelere gére 6ncelik hakkina sahiptir.

D) Rehin Hakki ve Diger Sinirli Ayni Haklar Arasindaki Sira: Rehin
hakki ile diger sinirli ayni haklar arasindaki siranin énemi rehin hakkinin
konusu olan gayrimenkulUn satig! sirasinda 6nem arz eder.

% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.29.

"0 AKIPEK, G. Jale: ag.e. s.29; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.781.
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a. Eger intifa hakki veya gayrimenkul mukellefiyeti rehin hakkindan
énce kurulmus ise sira itibari ile rehin hakkindan énce gelir ( MK. m.930).
Zira tarih itibariyla daha 6nce kuruiduklan sabittir.

Rehin hakki yeni tarihli oldugunda, sira bakimindan diger haklardan
sonra gelecektir. Gayrimenkul rehin hakki sahibince satildiginda satin alan
yeni malik, Gzerindeki diger mukellefiyetlerin tarihleri daha eski siralarda ve
Medeni Kanun’'un 930. maddesi uyarinca daha 6nce oldugu igin
gayrimenkul bu simirh ayni haklarla satin almak zorundadir. Rehin hakki
sahibi gayrimenkul Uzerindeki sinirli ayni haklarin, zarara ugrayacagi veya

herhangi baska bir gerekgeyle sicilden terkini talep edemeyecektir.4"

Bununla birlikte kanuni rehin haklar icin (MK. m. 780/, 782/l ve
792/11) maddeler istisna getirmektedir. Bu nevi rehinler kurulus tarihlerine

bakilmaksizin diger sinirli ayni haklardan énce geleceklerdir.

b. Eger rehin hakki daha eski tarihli ise rehin hakki sayet daha eski
tarihli ise malik taginmaz Uzerine rehin alacaklisini danismadan istedigi bir
sinirh ayni hakki kurabilir. Rehin hakki alacaklisi bunu engellemeyecegi gibi,
Medeni Kanun'un 784. maddesi uyarinca da, malikin rehinli alacakliya
tasinmaz (zerinde bir bagkasi lehine herhangi bir sinirh aym hak
koyduramayacagi yoéniandeki tahtdt de gegersizdir. Yani, rehin hakkindan
sonra malikin gayrimenkull Gzerinde sinirh ayni haklar kurmasi rehin
alacaklisinin muvafakatine bagh degildir. Bununia beraber rehin alacaklisinin
muvafakati, rehin hakkindan sonra kurulan sinirli ayni haklari sirasinin tayini

ve ayrica rehinli gayrimenkulUn satisi sirasinda bu muvafakat dnem arz eder.

Rehin alacaklisinin muvafakati ile kurulan sinirli ayni haklar, daha yeni

tarinli olmalarina ragmen, sira bakimindan rehin hakkindan énce gelirler.

' KGPRULUD, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., s.22; AKIPEK, G. Jale: a.g.e., .30

GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: ag.e., s.782; REISOGLU,
Seza: a.g.e., s5.93.
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Yani gayrimenkul rehin alacaklisinin muvafakati ile sonradan kurulmusg olan

sinirli ayni haklarla yiklt olarak paraya cevrilirler. 142

Rehin alacakhisinin muvafakati alinmaksizin kurulan yeni tarihli mahdut
ayni haklar sira bakimindan rehin hakkindan sonra gelirler. "™ Rehinli
alacakli, isterse kendi izni olmadan daha sonra kurulmug olan sinirli ayni
haklarini terkin ettirerek, isterse de terkin ettirmeden gayrimenkuliin satigin
isteyebilir. Eger satis Gzerindeki sinirli ayni hakiarla istenmig ve bedeli rehinli
alacakllhln alacagini kargilamaya yetmis ise, gayrimenkul sinirli ayni haklarla
birlikte aliciya satilacaktir. Bu takdirde sinirli ayni haklar yeni malike kargi da
varhikiarini korumaya devam ederler.

Sayet, gayrimenkul Uzerindeki siirli ayni haklar nedeni ile
gayrimenkulun degeri azalmakta ve rehinli alacaklinin alacagin
karsilamayacagi anlasilir ise, Medeni Kanun’un 784. maddesi uyarinca rehin
alacakhisi gayrimenkulin bu haklardan arindiriimasini, yani bu sinirli ayni
haklarin terkin edilmesini isteme hakki vardir. Bu durumda rehinli

gayrimenkul Gzerindeki sinirl ayni haklar terkin edilerek satisa gikarilacaktir.

Satig sonrasi, satig bedelinde 6ncelikle rehinli alacaklinin alacadi rehin
siralarina gore édenir. Geriye kalan bir para var ise, bu meblag, terkin edilen
sinirll ayni hak sahipleri arasinda terkin edilen haklarinin degeri oraninda
paylastirilir. Geriye bir bakiyede kalirsa buda eski malike iade edilir (MK. m.
784/11).4*  Ornegin, malik (A) gayrimenkulin (B) ye 5 milyar karsiiginda 1.
derecede, (C) ye ise 1 milyar karsihginda 1. derecede ipotek etmis; bunlann
kurulmasindan sonra ise (D) lehine 1 milyar karsilifinda manzara irtifaki tesis
etmigtir. Rehinli alacaklh (B) alacadini elde etmek igin borglusu (A) nin
taginmazinin Gzerindeki manzara irtifaki ile birlikte paraya cevirme talebinde

bulunmus, agik artirmada en yuksek bedel olarak 4 milyar teklif edilmistir. (B)

“2 AKIPEK, G. Jale: a.ge., s.31.

" AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.31; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.782.

" KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.23; AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.31;
GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.783.
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alacaginin miktarini bulmadid! i¢in sonradan kurulmus olan manzara intifaki
yok farz edilerek satigin tekrarini istemis, bu defa agik artirmada taginmaza 7
milyar 400 milyon bedel teklif edildigini varsayacak olursak, bu durumda
manzara irtifakinin terkini saglanarak taginmazin mulkiyeti yeni malike
gecirilir. Paylagtirmada, (B) 5 milyar TL, (C) 1 milyar TL (D) 1 milyar geri
kalan 400 milyon ise eski malik (A) ya 6denecektir.

Sayet sinirli ayni haklarin terkininden sonra yapilan acik artirmada ilk
artirmada takdir edilen bedelden daha yiksek bir bedel elde edilemiyorsa, bu
bizi terkin edilen haklarin gayrimenkuliin degerini etkilemedidi sonucuna
gétarar. Bu taktirde gayrimenkuln bu haklarla birlikte satisi gerekir.

Anlattiklarimizi 6zetlersek, bir taginmaz (izerinde mulkiyet hakkindan
bagka sinirli ayni haklar kurulmus olabilir. Bu sinirli ayni haklar sira itibariyle
mulkiyet hakkindan énce gelir."*® Bu konuda Medeni Kanun'un 930.
maddesi uyarinca, zamandan 6nce gelen hakta da éncelik kazanir, (Prior
Tempore Potior Jure) kurali yUrGriUktedir.

2. Derece Kavram

Bu kavram rehin hukukuna 6zgi bir kavramdir."*" Bilindigi gibi, rehin
hakki sahibine bu hakkin Uzerinde kuruldugu esyay! paraya cevirtmek
suretiyle elde edilen degerden yararlanma yetkisi verir. Rehin derecesi ise,
rehin alacaklisinin alacaginin gayrimenkulin bir kismi ile sinirlandirilmasi
olayidir. Yani alacaklinin alacagini  Gayrimenkulin satis degerinin
tamamindan degil de, bulundudu derecenin kiymetinden alabilmesi olaydir.
Baska bir anlatimia, rehin taginmazin degerinin farazi (varsayilan) bélimlerini
gésteren ve kendi aralarinda belirli bir sira dizenine baglanmis bulunan
bagimsiz derecelerden biri zerinde kurulur ve bu derecenin miktari ile sinirh

bir glivenceye sahip olur. Ornegin; (A)nin 10 milyar kiralik gayrimenkultin, 1.

% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.32.

"8 AKIPEK, G. Jale: age., s.27; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1052.

" KUNTAL, Erden: a.g.e., 5.5-6.
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derece (B)'ye 7 milyar, 2.derece (C)ye 4 milyar, 3.derece (D)ye 1 milyar
rehin ettigini varsayalim, alacaklilardan biri alacaginin tahsili icin
gayrimenkull satisa cikarsa ve Ulkedeki ekonomik calkantilar nedeniyle
gayrimenkul de@erinin altinda bir bedele yani 8 milyar TL'ye satilsa, bu
durumda, 2.derece rehin alacaklisi alacadinin yarisini alabilecek,
3.derecedeki rehin alacaklisi olan (D) ise alacagina kavugsamayacaktir.

Buda gdstermektedir ki derece gayrimenkul malikinin gayri menkulGnin

degerini artirmaktadir.

Kisaca rehin derecesi rehin hakki tarafindan gayrimenkul degerinin

sinirlanmis payint ifade- etmektedir.

Gayrimenkulun degeri rehinde 6nem arz etmektedir. Rehin bir yandan
alacakliya alacagini elde edebilmesine iligkin glivence sag@larken, 6te yandan
taginmaz malikine de kredi bulabilme olanagini  vermektedir.""*® Maddi
anlamda rehin derecesi, gayrimenkulin her bir rehin hakkina tahsis edilmis
olan de@er payini, yani gayrimenkul de@erinden her bir rehin hakkina ne
miktar bir kismin teminat teskil ettigini; sekli anlamda rehin derecesi ise,
gayrimenkulin tapu sicilinden ayrilarak sinirlandiriimig ve tapu sicili
kaidelerine gbre rehin derecesi olarak nitelendirilmis degder payini ifade
eder."™ Rehin hakki alacakilya bir glvence borgluya ise kredi bulma
olanag: vermektedir. Burada alacakli ile borclunun menfaati arasinda bir
catigma vardir. Alacaklinin, menfaati geredi alacagina, rehin konusu
tagimazin tim degeri ile giivence olusturmasini, kredi arayan ise tum degere
esit oranda bir kredi temin etmek ister. iste borglu malik ile alacakli
arasindaki bu menfaat catismasi derece kavraminin esasini olusturur.(>"
Bunun sonuncunda da, alacak igin saglanacak glvencenin tasinmazin
degerinin timind ma yoksa belirli bir bélUmUnu mi igcerecedi konusu

gundeme gelmektedir ki bu konu rehinde derece kavramiyla ilgilidir.

8 BOZKURT, Oguz: a.g.e., 5.367.
" KUNTALP, Erden: a.g.e., s.6.
0 BOZKURT, Oguz: a.g.e., 5.367.
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Netice itibariyle de derece kavraminin kisaca alacakliya rehin hakki ile
sadlanan glvencenin (teminatin) kapsamim belirledigini soyleyebiliriz.!°?
Derece ve sira kavramlarina iligkin olarak yapmis bulundugumuz bu
aciklamalardan da anlagilacagi Uzere; sira, ayni gayrimenkul Uzerinde
mevcut birden fazla rehin hakki sahibi arasindaki iligkilerin ne olacagi,
6zellikle paraya ¢evirme sonucunda elde edilen meblagdan éncelikle kimin
yararlanacagi; derece ise, gayrimenkul degerinin ne miktarda alacaga

glvence olusturacadi sorunlarina ¢6zim aramaktadir.
3. Alt Dereceler Kavrami

Kural olarak ayni rehin derecesi iginde, o derecenin farazi degerini
agmayacak gekilde yan rehin dereceleri de kurularak birden fazla rehin tesis
edebilir. Bu yan rehinlerin (alt derece) tescil tarihleri ne olursa olsun hepsi
ayni sirada sayilirlar (Medeni Kanun'un 789/2).% Ancak taraflar bunun
aksini kararlagtirabilirler. Yani, ayni sirali derecede bulunan (yan rehin, bir
derece icinde birden fazla rehin, alt derece) birden fazla rehin hakkinin
sirasinin tescil tarihine goére tayin edebilecedini kararlastirabileceklerdir. Bu
yolla bir derece iginde siralarn yine taraflarca tayin edilen turli siral alt
derecelerin kurulmasi mamkindar. Tagsinmaz paraya cevrildiginde bu.yan
derecede alacakhlar, alacaklari oraninda o derecenin farazi degerini
asmayacak sekilde gayrimenkulin satis degerinden istifade ederler. (%9
Eger yan rehinler (alt dereceler) bir siraya 6megin, tarih sirasina konulmus
ise, bu taktirde de taginmazin satiginda, o dereceye isabet eden meblag alt
derecedeki sira uyarinca alacaklilara 6denecektir.

Bir rehin derecesinde; alt dereceler de derece ve sira kavramlarina
actklik getirip somuta indirgeyebilmek icin konuyu bir érnekle aciklayacak
olursak.

' KUNTALP, Erden: a.g.e., s.7.

o EREL, Safak: ag.e., 5.30-31; KUNTALP, Erden: ag.e., s.7.
AKIPEK, G. Jale: a.g.e., $.27; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL:
a.g.e., s.1062; BOZKURT, Oguz: a,g.e., s.385.

> AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.207; ERTAS, Seref: a.g.e., 5.389.
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Ornegin; 1. 10 milyar %6 faiz
II. a 4 milyar %7 faiz
ll. b 2 milyar %8 faiz
Il. ¢ 1 milyar %9 faiz
I. 5 milyar %9 faiz

Bu &rnekte goérdldugt gibi, 1. derecede (¢ tane alt derece
bulunmaktadir. Bu alt dereceler arasinda sira, taraflarin tercihine gére bir
Oncelik sirasi olabilir. Bu sirayt da 1.sirg, Il. a, 2.sira ll. b ve 3.sira ll. ¢ diye
siraya koyacak olursak, gayrimenkulin satisi neticesinde tium masraflar

ciktiktan sonra geriye 20 milyarlik bir paranin kaldigini varsayalim:

I. derece rehin alacaklisi alacaginin tamami olan 10 milyari, IL
derecenin alt derecesinin 1.sirasinda bulunan Il. a 4 milyarlik alacagini,
2.sirada bulunan Il. b 2 milyarini ve 3.sirada bulunan Il. ¢ de 1 milyarini tam
olarak alabilecektir. Geriye kalan 3 milyari Ill. derecedeki rehin alacaklisi
alacaktir. lll. derecedeki rehin alacaklisinin bakiye 2 milyarlik alacagi ipotek
veya ipotekli bor¢ senedine dayanmakta ise malikten talep edilebilecek,

alaca@ irad senedine dayanmakta ise malikten talepte bulunamayacaktir.

Bu ornegdimizde sayet alt derecedeki rehinler 1l. a, il. b, ve li.c igin bir
sira tayin edilmemis olsaydi il. dereceye dusecek para Il.a, Il.b, ve Il.c
arasinda alacaklarinin orani dogrultusunda pay edilecekti ( MK. m. 789/2).

Sayet gayrimenkul 15 milyara satiimis olsa ve alt derecelerinde kendi

aralarinda bir siralari mevcut olmasa idi:

I. derecedeki rehin alacaklisi 10 milyarlik alacadini alacak Il. derecenin
Il alt derecesindeki Il a, alacadi olan 4 milyarin 20/7’si, II. b 2 milyarlik 10/7’si

ve ll. ¢ de 1 milyarlik alacaginin 5/7’sini alabilecektir. Verilen son érnede gore
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rehinli alacaklar ile malik arasinda herhangi bir sira kararlagtirimamigsa
bunlar o dereceye dugecek paray: alacaklari oraninda paylasiriar. ™%

Bir derece bir alacakliya tahsis edildikten sonra alacagin dereceyi
tamamen doldurmamasi veya kismi ddeme nedeniyle derecenin bos kalan
kismt Uzerinde malikin yeni bir rehin kurmasi halinde bunun sirasi kurulug
tarihine gore belirlenir. Bu takdirde yeni rehin sira itibariyle dogdal olarak eski
rehinden sonra gelir. %

Ornegin: 1. derece 10 milyar rehin
Il. derece 7milyar
1ll. derece 5 milyar

Il. derecenin ll. a alt derecesindeki rehin alacaklisinin 2 milyari édenmis
olsa, malik . ll. alt derecesindeki acgik olan 2 milyarlik bélim igin
gayrimenkul( bir bagkasina rehin edebilir. Farz edelim agik olan 2 milyann
1.5 milyar 05.05.1997 tarihinde 5 milyonu iginde 01.01.1998 tarihinde rehin
durdurng olsun. Bu takdirde Il. derecenin alt derecesinin sirasi soyle
olacaktir. 1. sirada, 5 milyarlik rehin, 2. sirada 1.5 milyarlik rehin ve 3. sirada
da 5 milyonluk rehin gelecektir. Goérulduga gibi derece igi sira ile dereceler
arasi sira dogurduklari sonug itibariyle birbirlerinden ayriimaktadiriar. 7
Bilindigi gibi alt dereceler arasinda kural olarak sira bulunmazken, taraflarin
iste§i dogrultusunda alt dereceler arasinda da oncelik strasi kurula
bilmektedir.

1% AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.27; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: ag.e., 5.1062, ERTAS, Seref: a.g.e., 5.389; KUNTALP, Erden: a.g.e.,
5.17, BOZKURT, Oguz: a.g.e., s.386; EREL, Safak: a.g.e., s.44

' KUNTALP, Exden: a.g.e., 5.17.

%" GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1059.
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4. Derece ve Sira Farkinin Rehinlerle Diger Sinirli Ayni Haklann
Gatigmasi Halinde Belirlenmesi

Ornegin: Malik, 1. derecede 10 milyar (bos) 01.01.1996
Il. derecede 7 milyar 10.10.1997

(B) lehine kaynak irtifaki 01.01.1998 tarihinde yine 10.10.1998 tarihinde
I. derece igin (C) lehine 10 milyar liralik ipotek koydurdugunu varsayalim:

Bu drnekte gorulecegi gibi malik, 01.01.1996 tarihinde |. sirali dereceye
10 milyarlik bog bir derece, 10.10.1997 tarihinde Il. sirali derecede 7 milyarlik
bir rehin hakki, 01.01.1998 tarihinde (B) Iehine kaynak irtifaki tesis etmistir.
10.10.1998 tarihinde ise bos biraktigi 1. sirali dereceye (C) lehine 10 milyar
liralik ipotek kurduruyor. Ornekte gérildiigi gibi (C) lehine kurulan ipotek
tarih itibari ile hepsinden sonradir. Ancak, sira itibari ile tim haklardan énce
gelmektedir. Buna bir sinirh ayni hak olan kaynak irtifakida dahildir. Cunkd,
her ne kadar kurulug tarihi 10.10.1998 is ede, bos rehin derecesinin kurulus
tarihi 01.01.1996 olup hepsinden daha eskidir. %

' KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.17.
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BOLUM v
DERECELERE iLISKIN SISTEMLER
I. Derecelere iligkin Genel Sistemler

Taginmaz rehninde sira ve derece kavramlari farkl igerikte olmakla
beraber, birbirleriyle siki iligki icindedirler. Bir taginmaz Gzerinde tek bir rehin
kuruldugunda her nekadar ¢ok 6nem arz etmiyorlarsa da, tersi durumlarda
yani tasinmaz Gzerinde iki ve daha fazla rehin kuruldugunda bu derece ve

sira kavramlari 6n plana ¢gikmakta ve 6nem arz etmektedirler.

Ornegin; taginmaz lzerinde birden fazla rehin kuruldugunda, bu rehinler
arasinda sira dizeni nasil olacaktir, rehinli taginmaz paraya cevrildiginde
satim bedeli rehinli alacaklilarin alacaklarinin tamamini karsilamaya
yetmedigi takdirde alacaklilara paylagtirma ve 6deme nasil yapilacak, alacak
alacaklilari oraninda mi paylagtirnilacak yoksa, rehinler arasi bir 6ncelik sirasi
tespit edilip, paylastirmaya énceki siradan mi  baslanmahdir gibi sorular
gundeme gelmektedir. Iste bu sorularin cevabini agiklamaya caligacagimiz
U¢ sistem icinde bulmaya calisacadiz. Acgiklamaya calisacadimiz sistemier
ana basliklariyla sabit dereceler sistemi, malik rehni sistemi ve ilerlveme
sistemidir, 1>

Il. ilerleme Sistemi

Temelleri Roma Hukukunca atilan ilerleme sistemi musterek hukukca
benimsenmigtir. Bu sistemin izlerini Fransiz Hukukunda da gérmek
mumkandar. 19

"% GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1052.
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1. Sistemin Temel Ozelligi

Rehin hakkinin taginmazin deg@erinin timinu kapsamasidir. Yani her bir
rehinli alacak taginmazin degerini timidyle gUvence altina almistir.
Tagsinmazin paraya gevriimesi durumunda rehinli alacakhlar alacaklariyla
sinirh kalmak kosuluyla, elde edilen bedelin tUmuand isteme hakkina
sahiptirler. 15"

2. Rehin Haklarin Kendi Aralanndaki Sirasi

Rehin haklari arasindaki sira, bunlarin kurulusg tarihlerine gére belirienir.
Bu konuda tarafiarin iradeleri 6nem arz etmez. Yani, rehin hakkinin kurulus
tarihindeki onceligi, alacadin elde ediimesinde de oncelik saglayacagdi
prensibi kabuil edilir. (%2

Bu prensip uyarinca, zaman itibariyle 6ncelik hakkina sahip olan
siradaki rehin hakki sahibi, tasinmazin tamamindan alacagini elde etme
yetkisine sahiptir. Yani satis bedelinden, sirada 6nde gelen rehin hakki
sahibi, butin alacagini éncelikle alma yetkisine sahip olup, ancak geriye bir
bakiye para kalmig ise sonraki tarihli rehin alacakhisi bu alacadini kalan
paradan alacaktir.

3. On Sirada Bulunan Bir Rehin Hakkinin Son Bulmasi

Once kurulmus bir rehin hakkinin herhangi bir sebeple son buimasi
halinde, bunu izleyen rehin hakki ilerleyerek onun yerine gecer. Alacagini

gayrimenkulin deg@erinin tamamindan elde etme yetkisi otomatikman bir

% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.204;: GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol

161 CANSEL: a.g.e., s.1053, KUNTALP, Ergen: a.g.e., s.8.
AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.204; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1053.

2 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.204; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: ag.e., s.1053, OGUZMAN, Kemal, Ozer SELIGi: age. s.814;
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.8; EREL, Safak: a.g.e., s.11-12.
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sonraki sirada bulunan yani ortadan kalkan ve rehinden sonra gelen rehin
alacaklisina gecer. Bu nedenle bu sisteme ilerleme sistemi denilmektedir. '

Bosalan siranin derhal izleyen rehin tarafindan doldurulmasi, malikin
rehin haklarinin énande yer alabilecek bir rehin hakkini engellemektedir.
Ancak rehinli alacakhlar buna muvafakat ederlerse malik bu haktan istifade

edebilirler. (184

Yazarlarin ¢ogu bu sisteme ilerleme sistemi demektedir. Akipek; bu
sisteme ilerleme sistemi adinin verilip verilemeyecegi hususunun
tartigilabilecegini, kuruiusg tarihine gére rehin sirasini tayin eden sistem
olarak nitelendirmenin belki daha dogru olabilecegini séylemekle konuyu
tartigmaya agmaktadir. Bununla birlikte “ilerleme sistemi Medeni Kanunun
cesiti mahdut ayni haklar arasindaki sirayr duzenleyis bigimine c¢ok
yaklagmaktadir” ifadesiyle de ilerleme sistemi tabirini kullanmaktadir.'®

4. Herhangi Bir Rehin Hakki Kurulduktan Sonra Oniine
Gegilebilecek Bir Bagka Rehinin Kurulmasi

Sira bakimindan; kurulan rehin hakkinin 6nune gegilebilecek bir bagka
rehin hakkinin kurulabilmesi, ilk kurulan rehin hakki sahibinin muvafakatini
gerektirir. Ancak, ilk kurulan rehin hakki sahibinin muvafakat etmesiyle, sira
bakimindan kendinin éntine gegecek baska bir rehin hakki kurulabilir. (%

5. Onceki Sirada Bir Rehin Hakki Kurulmadan Daha Sonraki Bir
Siraya Rehin Hakki Kurulamamasi

Onceki sirada bir rehin hakki kurulmadan daha sonraki bir siraya rehin
hakki kurulmasi séz konusu degildir. “*” Bu ilerleme sistemini somuta

1% KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.242; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol. CANSEL: a.g.e., 5.1054.

' KUNTALP, Erden: ag.e., s.8.

% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.205.

' GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1054, KUNTALP,
Erden: a.g.e., s.8; KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.350

17 KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.350.
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indirgeyecek olursak, érnegin; (A) sahsi (B) ye ait taginmazi 01.01.1998
tarihinde 5 milyarlik bir rehin, (C) sahsi 05.05.1998 tarihinde 7 milyarlik, (D)
sahsida 08.08.1998 tarihinde 10 milyarlik bir rehin koydurmug olsa; (A) sahsi
ilk rehin koyduran olmasi nedeni ile ik sirada yer alir. (C) ve (D) de sirasiyla
kendisini takip ederler. Bu sisteme gére birinci siradaki rehin herhangi bir
sebeple sona erdiginde 2. ve 3. siralardaki rehinler otomatikman bir Ust
siraya c¢ikacaklardir. Yani (C) 1. siraya, (D) 2. siraya, c¢ikacaklardir.
Tasinmazin Uzerindeki bu g ipotekte (A) lehine 5 milyar, (C) lehine 7 milyar,

(D) lehine 10 milyar liralik rehinlerle 20 milyara satiimig olsa ;
(A) 5 milyarlik alacagin tamamini ,

(C) 7 milyarhk alacaginin yine tamamini alacak, ancak geriye kalan 8
milyar (D) nin alacaginin tamamim karsilamayacagd icin, (D) alacaginin 8
milyarini alacak bakiye 2 milyarlik alacagini ise borcludan bagka yollarla
almaya calisacaktir.

Sayet ayni tasinmaz, (A) nin rehninin herhangi bir sebeple sona
ermesinden sonra satilacak olursa ; elde edilecek 20 milyar liralik satig
bedelinden oncelikle ilk siraya ilerleyen (C) 7 milyarini, sonra 2. siraya
ilerleyen (D) 10 milyarint alacak geriye artan 3 milyar ise taginmaz malikine
kalacaktir.

6. ilerleme Sisteminin Mahzurlan

Bilindigi gibi bu sistem zaman 6nceligi ilkesini benimsemigtir. '® Bu
ilkeye gore de, rehin hakkini ilk kuran alacaklinin menfaatinin korunmasina
éncelik taninmistir. Bu ilke ayni zamanda Medeni Kanun’'un 930. maddesinde
de diizenlenmis olan “ayni haklar tescil ile dodar ve sirasi ile tescil tarihlerini,
tescil kaydina gére alir’” hikmunin getirdidi rehin digindaki sinirl ayni haklar

arasindaki siranin zaman oncelidi ilkesine uygun dustigu gibi, sistemin

%8 KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.9.
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sadeligi de cazip gelmektedir. "® Ancak, sistemin genel olarak iktisadi
bakimdan mahsurlari oldugu gibi, dlzenleme rehin hukukunun kredi
saglamaktaki etkin roline de ters dusmektedir. ('™

A) Malikin Kredi Kullanma imkanlanmi Kisitlamas:: Bu sistem;
malikin kredi imkanlarini kisitlamaktadir. Malik ihtiyag duydugu anda uygun
sartlarla kredi bulma olanagina sahip degildir. Rehin haklari malikin iradesi
diginda, tarih sirasina gére dogmakta; malik yeni krediler bulmak Ozere
alacakiiya istedigi sirada rehin hakki kuramamaktadir. Dogal olarak yeni
kurulacak rehin son sirada olacaktir. Buda kredi kullandiran kuruluglarin,
alacaklarimin elde edilebilmesi agisindan 6énem arz etmektedir. "

B) Bosalan Derecenin Sonra Gelen Rehinli Alacakhya Yaramasi:
Yine 6nce gelen siradaki rehinli alacakli bogalan rehin sirasini kendiliginden
doldurdugu icin, bosalan sira malike degil diger rehinli alacaklilara
yaramaktadir. "2 Buda malik yéninden haksiz bir sonug dogurmaktadir.

C) Rehinli Alacakhilarin Malikin Aleyhine Dlacak $ekilde Asgin
Diizeyde Korunmalarn: Bu sistemde zaman &nceligi ilkesinin bir sonucu
olarak ilk siradaki rehin hakkinin herhangi bir sebeple sona ermesiyle, bir
sonraki rehin hakkinin kendiliginden bunun vyerine gecmesi rehinli
alacaklilarin  malik aleyhine asin derecede korunmasi sonucunu
dogurmaktadir. Zira bu alacaklilar kredi verildigi tarihlerde givencenin
zayifhgi nedeniyle blyulk olasilikla malike agir kosullarla kredi saglamiglardir.
Halbuki, siralarinin énine gegcmesiyle hak etmedikleri, bir yarar: elde etmis
olmaktadiriar. Malik taginmazi i¢in yeniden kredi almak istediginde mecburen
tarih itibariyla en son sirada yer alabilecek bir rehin kurabilir, buda alacagi

1% KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.10; AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.205.

170 GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1054.

" AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.205; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1054.

2 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.205; GUR2SOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1054.
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kredinin kosullarinin agir olmasina yol acar. Yani kullanacag! kredinin faizi
daha yuksek ve vadesi daha kisa olur. 1™

D) Malikin Bir Rehin Hakki Sakh Tutamamasi: Bu sistemde malik ileri
ki bir zamanda musait sartlarla kredi bulmak icin, diger rehin alacaklarindan

énce gelebilecek bir rehin sirasini kendine sakli tutamaz. ¢

7. ilerleme Sisteminde ipotekli Borg Senedi ve irat Senedinin

Durumu

Bu sistemde 6édenmig, yada amorti edilmis kiymetli evrak mahiyetindeki
rehin seneflerinin malik tarafindan yeniden herhangi bir formaliteye
basvurulmadan tedavule cikariimasi mumkian olmadigi igin; sistem ipotekli

bor¢ senedi ve irad senedi seklinde rehinierin kurulmasina elverigli degildir.
(179)

lll. Malik Rehni Sistemi

Alman hukukgular tarafindan ilerleme sisteminin malik alehine olan
yonleri ve sistemin dogurdugu dider sakincalar bertaraf edilerek ara bir
sistem olarak duzenlenip Alman Hukuk Sisteminde kullaniimaya baslanan

bir sistemdir. ('"®

Bu sistemde de, ilerleme sisteminde oldugu gibi, rehin haklar kurulug
tarihlerine gore 6ncelik kazanirlar. Tasinmaz tamamiyla her bir rehin hakki
icin teminat tegkil eder. Onceki siradaki rehin bosaldigi zaman, sonraki
siradaki rehinler bosalan siraya ilerler. Ancak bu sistem ilerleme sisteminden
farkl olarak malike tasinmazinda bir rehin hakki kurarken, sonradan kuracagi

S AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.205; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1054.

7 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.205.

'S AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.205.

76 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1054.
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belli kapsamli bir rehin haklarini bu haktan dnceki bir sirada tescil ettirme
yetkisi ve ayrica malik lehine rehin kurabilme imkani vermigtir. 1"”

Bu sistemde; kurulu bir rehin hakki terkin oldugunda, bogalan rehin
derecesinden sonra gelen rehinlerin ilerlememesi i¢in bos derece malike
intikal eder, veya malik énceden kendi iehine bir rehin hakki kurar ve bu
rehnin siras! taginmazin paraya gevrilmesi halinde, sonra gelen rehinlerden
6nce oldugu igin, satimdan bu rehine digen payt malik alr.’® Alman
Hukuku sistemindeki bu hususu Tark Hukuk sistemi kabul etmemektedir.
Medeni Kanun'un 787. maddesi “paraya gevrilen taginmazin satis bedeli bos
dereceler gozetimeden, siralarina gore teminath alacaklilarina verilir”

demektedir. ™

IV. Sabit Dereceler Sistemi

Bir gayrimenkul Uzerinde kurulmus olan birden fazla rehin hakki
arasindaki énceligin taraflar arasindaki kararlastirilan siralama ile belirlemesi

esasini ifade eder.™

Bu sistemi Cermen Hukuku geligtirmis olup, Turk ve isvigre Medeni
Kanunlar bu sistemi benimsemislerdir. ®" Medeni Kanun’'un 785. maddesi
tasinmazin degerinin esit veya farkli ekonomik degerleri iceren farazi
parcalara bolunecegini ve her pargcanin belirli bir alacagi guvence altina
alabilecegini  belirtiimektedir. Yine, taginmazin farazi her pargasina rehin
hakki kurulabilecek. Kurulan her rehin hakkina da ayni bir dereceyle ifade

etmek mumkun olabilecektir. (82

" GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1054-1055.

78 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1055; SENER, Esat:
age, s.380.

' KOPRULU, Billent, Selim KANETI: a.g.e., 5.350.

% ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, a.g.e.,: s.361.

81 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.206; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1055; KUNTALP, Erden: a.g.e., s.8.

82 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.206; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: ag.e., s.1055; KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: ag.e., s.24;
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.8.
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Sabit derece prensibi, gayrimenkulin bélinmesine gerek olmaksizin
gayrimenkulin es degerinin parcalara ayrilmasi suretiyle birden fazla bor¢
icin teminat olugturmasina olanak saglamaktadir.

1. Sabit dereceler sistemine hakim ilkeler

8)  sabit dereceler

Cermen hukukundan hukukumuza aktarilan'
sisteminde bilindigi gibi gayrimenkul farazi pargalara bdélunmistir. Bu
sisteme gore ; gayrimenkul bélinmeden, de@eri (zerinden farazi pargalara
ayrilir ve bunun sonucunda da birden fazla bor¢ igin teminat olusturmasina

olanak saglar.®?

A) Her Farazi Deger Pargasi igin Bir Rehin Derecesi Tesis
Edilmektedir: Her farazi de§er pargasi icin bir rehin derecesi tesis
edilmektedir. Derece ancak degeri kadar alacaga givence olusturur. Yani her
rehin alacaklisinin hakki, rehinli gayrimenkul(in degerinin evvelden (6nceden)
tespit edilmig belirli bir bélumi Gzerinde ve o baluman degeri ile sinirhidir. ™
(MK. m. 785) maddesine gére, kurulmakta olan rehin, taginmazin tamamini
kaplamaz, ancak iggal ettiJi derecedeki tasinmazin belirli pargasinin,
ekonomik degeri kadar teminat teskil eder. Ornedin; (A) sahsina ait bir
gayrimenkul Uzerine, 1. dereceye 10 milyar, Il. dereceye 7 milyar; .
dereceye 5 milyarik teminat teskil edecek sekilde yer ayrimis, isbu
gayrimenkul Uzerine Il. derecede ancak 7 milyarlik teminat tegkil etmek Uzere
bir rehin hakki kurabilir. Alacakh, gayrimenkulin satisindan 7 milyarlik bir
alacak elde edebilir. I. derece lizerinde rehin olmasa bile, Il. derece tizerinde
rehin koyduran alacakli, |. dereceye ilerleyemeyecedi gibi, alacag 7
milyardan ¢ok bile olsa gayrimenkulin satigindan alacagi para derecesine

'3 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.206; ERTAS, Seref: a.g.e., 5.388.

' ESENER, Turhan, Kudret GUVEN, a.g.e.,: 5.361.

185 AKIPEK, G. Jale: ag.e. $.206; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1055; ERTAS, Seref: a.g.e., s.389; KUNTALP, Erden: a.g.e.,
s.8; HATEMi, Hiiseyin, R. SOROZA, A. ARPACI: a.g.e., 5.352.
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tekabul eden miktar olan milyardir. Kurulmus olan bu dereceler sabittir. Yani
her bir derecede kurulan rehin haklari daima ayni miktar ve sirada bulunur.

B) Rehin Haklan Oncelik Swalanm Tescil Tarihlerine Goére Degil,
Derece Sirasina Gore Kazanmir: Rehin haklari éncelik siralarini tescil
tarihlerine gore degil, derece sirasina gére kazanir. Bilindigi gibi bir taginmaz
Uizerine birden fazla rehin hakki kurulabilir. Béyle durumlarda da ortaya sira
sorunu ¢ikmaktadir. Rehin digindaki sinirli ayni haklar arasindaki sira sorunu
daha o6ncede degindigimiz gibi kural olarak ayni haklarin tesis ve tescil
tarihlerine bakilarak ¢oziimektedir. ® Ancak, rehinler ile sinirli ayni haklar
arasindaki bir catigmada ise oncelik sirasi gayrimenkul rehninin tesis tarihine
goére degil, gayrimenkul rehninin bagl oldugu derecenin tesis tarihine gére
belirlenir (MK. m. 784). (87

Sabit dereceler sisteminde rehin dereceleri ve dolayisiyla rehin haklar
arsindaki sira taraflar arasindaki anlagmalarla belirlenir. Rehin hakkinin
6nceligi, bunun kurulus tarihine gére olmayip, isgal etmis oldugu derecenin
énceden saptanan sirasina gére belirlenir. %

Ornegin; Derece _TL

I. 10 milyar 01.01.1998
II. 7 milyar 10.10.1997
Il. 5 milyar 05.05.1995

Bu ¢ dereceden, birinci sirali derece, diger iki dereceden tarih itibariyle
daha sonra kurulmug olmasina ragmen tasinmazin paraya cgevrilmesi halinde
Oncelikle |. derecedeki alacakli alacadini elde eder. I. dereceli rehin hakki

188 AYBAY, Aydin Hiiseyin HATEMI: a.g.e., s.184.
" ERTAS, Seref: a.g.e., 5.388.

% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.206; AYBAY, Aydin. Hiiseyin HATEMI: a.g.e., s.184;
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.8.
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sahibi en yeni tarihli rehin hakkina sahip olmasina ragmen satig parasindan
ilk 6nce o alacagini tahsil eder.

Ornegimizdeki rehinli alacak tutan 22 milyardir. Taginmazin cebri icra
kanahylé satigindan, bltin masraflar ¢iktiktan sonra 22 milyar elde edildigini
varsayarak 1. derecedeki rehinli alacakli 10 milyar, . derecedeki rehinli
alacakli 7 milyar, Ill. derecedeki rehinli alacakhi yalniz 3 milyar elde
edebilecektir. Yani 1ll. derecedeki rehinli alacaklinin 2 milyarlik alacag:
gayrimenkulin satigindan karsilanamamig olacaktir.

Rehinlerden 1Il, derecedeki alacaklinin alacag! sayet ipotek veya
ipotekli bor¢ senedi ile temin edilmis ise, alacakli bakiye alacagini adi alacak
olarak borgludan talep edebilecektir (MK. m. 798-812). Ancak rehinli alacak
irad senedine dayanmakta ise lll. derecedeki rehni alacakli borgludan bir
talepte bulunamayacak, yani borglunun bu durumda sahsi sorumiulugu
bulunmamaktadir (MK. m. 817/111). %)

2. Rehin Hakkinin Kurulmasinda Malikin Yetkileri

A) Malikin Tek Tarafli iradesiyle Rehin Hakkinin Kurulmasi: Malik
tek tarafli iradesiyle veya alacakli anlasarak, rehnin tarind (ipotek-ipotekli
bor¢ senedi-irad senedi) derecesini (I.II.III.vs..), sirasint ve teminatin miktarini
kararlagtirabilir. Medeni Kanun'un 785 ve 786. maddeleri bu yetkiyi
kendilerine vermistir. " Bu konuda Medeni Kanun’un 930. maddesindeki,
ayni hakkin kurulug tarihine gére sira almasi gerektigi seklindeki hukmi
uygulanmaz. Rehnin derecesi ve sirasi rehin sézlesmesinde belirtilir veyahut
tescil beyaninda belirtilerek tescil saglanir. TSN 40. maddesine gére bu
unsurlari tagimayan bir rehin tescil talebi sicil memuru tarafindan

reddedilmek zorundadirr.

B) Malikin iradesi Diginda Derecesi ve Sirasi Kanunca Tayin Edilen
Rehinler: Bazi durumlarda kanun koyucu rehnin derece ve sirasini kendisi

"% GURSOY, Kemal Tanhir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., .1056.
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belirlemekte, malikin. iradesini 6énemsememektedir. Ornegdin, Medeni
Kanun'un 930. maddesindeki, ayni haklar tescil ile dogar sira ve tarihlerini
tescil kaydina gore alir. Yine Medeni Kanun’'un 807/1-2-3 maddesindeki,
saticinin satim bedeli miras¢i ve hissedarlarin taginmazin taksimi nedeniyle
dogan alacaklari, ingaata malzeme vererek veya vermeksizin ¢alismig iSci
ve mitahitlerin alacaklarn kargihginda haiz olduklari tescille dogan ve malikin
rizasina bagh olmayan kanuni rehin hakki vardir. Bu rehinlerdeki sira ile tapu
siciline tescil tarihleriyle belirlenir.

Kanuni rehin hakkina sahip alacakllar (MK. m. 807/1-2-3 808 vb.)
kendilerinden o6nce kurulmus rehinlere gére bir &6ncelik hakkina sahip
degildirler. Bu rehinler kendi aralarinda farkh tarinlerde kurulmus olsalar bile,
gayrimenkuliin satigindan esit miktarda pay alirlar. %

C) Dogrudan Dogruya Tescilsiz Kurulan Rehinler: Bazi rehin haklari,
tescile gerek duyulmadan kanunen alacakliya, alacadini, gayrimenkulin
satisindan 6ncelikle tahsil etme hakki vermektedir. Bu rehin hakkinin son
bulmasiyla bos bir derece olugmaz, sonra gelen rehinler, kendiliginden bir 6n
siraya gegcerier, bu rehin hakki Medeni Kanun'un 780 ve 782 maddesindeki,
alacaklinin taginmazin kiymetinin azalmamas! icin yapmis bulundudu
masraflar teminat altina almaktadir. Yani alacakli, gayrimenkultn kiymetinin
azalmamasi igin yapacag! tum masraflar; kanunen gayrimenkulin satimi

neticesinde 6ncelikle alma hakkina sahiptir.
3. Sabit Dereceler Sisteminin Hiikiimleri

A) Sozlesme lle Saglanan Bos Dereceden istifade Etme Hakki:
Malikin bos dereceler kurabilmesi icin Medeni Kanun'un 785/2. maddesi
uyarinca, taginmaz Uzerinde sira yoninden o6nde gelecek bir dereceyi bosg
birakarak, daha sonraki sirali rehin haklari kurmasi gerekir. Buna gére malik,

190 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1057.
'*' GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1058.
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kendi lehine dereceler sakh tutabilir. *°? Yani malik bos dereceler birakarak
alacakli lehine alt dereceler kurabilir. Ancak malikin bog bir rehin derecesini
sakh tutup alt rehinler kurabilmesi icin Medeni Kanun'un 785/2 maddesi
uyarinca saklh tutulmus bulundugu bu bos rehin derecelerini tapu siciline
tescil ettirmesi gerekmektedir. Ayrica sakl tutulan bu bog derecelerin azami
hangi miktar icin sakli tutulduklarinin da tapu katugtnde belirtiimis olmas:
gerekir. Yani sakh tutulan Gst derecelerin parasal tutarlarinin da tapu
kitugine tescili-gerekir."®?  Kanun koyucu-bu-yolla-rehinli alacakhya; énceki
derecede yer alan alaca@in miktarini bilme ve kendisini buna goére ayarlama

kolayhgini saglamistir. (8

Bir derecenin bog birakilabilmesi igin, sira bakimindan kendisinden

sonra tescili gerekecek bir rehin' hakkimn' olmasi gerekir."'®

Yani bos
birakilacak bir dereceden sonra her hallkarda bir bagkasi! lehine rehin
vermek gerekir. Sakl tutulmus olan bu bos dereceye malik lehine bos

dereceler veya malik rehni denilir. 1%

Sayet malik bos tuttugu dereceyi kendi lehine bos tutmamis ise, bos
tutulan rehin derecesinden sonra gelen rehinli alacaklilarin buna muvafakat
etmeleri gerekir."®” Malik bos tutmus bulundugu rehin derecesi zerinde
diledigi sekilde tasarrufta bulunabilir. Yani, bu dereceye sonradan, rehin
hakki kurulabilir, diger herhangi rehin alacaklilarindan birini; alacagi miktar
bos birakilan derecenin miktarint gegcmemek kaydiyla, bu dereceye

gegcirilebilir.(%®

'ESMER, Galip: a.g.e. 5.859; DALAMANLI, Liltfi}, Muharrem KAZANCI, Faruk
KAZANG!: llmi.ve Kazai Igtihatlarla. Agiklamal Tirk Medeni.Kanunu (Esya
Hukuku). Cilt V. istanbul, 1992. s.720.
AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.210; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1060; AYBAY, Aydin, Hiseyin HATEMI: a.g.e., s.185;
KUNTALPR, Erden: a.g.e., 5.18; ESMER, Galip: a.g.e., 5.859; TEKINAY, S.Sulhi:
ton a.g.e., s.94 KARAHASAN, M. Resit: a.g.e. 1977.s .1111.
TEKINAY, S.Sulhi: a.g.e., s.92.
% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.210.
% AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.210; GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5s.1061; KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.18.
7 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., .210.
' AKIPEK, G. Jale: a.g:e., s.211; TEKINAY, S.Sulhi: a.g-e:, 5.92.

193



62

Bos dereceyi somut bir érnekle aciklayacak olursak;
. derece 10 Milyar (Bos)
ll. derece 7 Milyar(Rehin)
lll. derece 3 Milyar(Bos)
IV. derece 2 Milyar(Rehin)

Ornekte goruldug gibi malik 1. sirali dereceyi 10 Milyar icin Hl. sirali
dereceyi de 3 Milyar i¢cin bos tutmustur. Malik bos tutugu | ve lil. sirali
derecelere diledigi zaman miktarlari kadar rehin kurabilecegi gibi, alt
derecedeki rehinlerin bos biraktigi derecenin miktarini agamayan kismi
kadarini bos biraktigi dereceye gecirme imkanina sahiptir. 6rnegimizdeki Ii.
sira dereceli 7 Milyarlik rehinin derecesini I. sirali dereceye IV. sirall
derecedeki 2 Milyarlik rehinin derecesini de lll: sirali dereceye gecirme

imkani vardir.

Bos dereceler ayni haklarla minasebetlerinde de o¢ncelikli hakka
sahiptirler. Bog birakilan derece nasil ki kendisinden sonra gelen tiim rehinli
alacaklara kargi hukim ifade ediyorsa; tescil tarihi kendisinden sonra olan
tam irtifak hakkr ve taginmaz mukellefiyeti sahiplerine kargida hikim ifade

etmektedir. ('

B) Malikin Dereceler iginde Alt Dereceler Kurabilmesi: Daha énceki
kisimlarda da ayrintili olarak bahsettigimiz gibi bir derece igerisinde o
derecenin farazi degerini gegmeyecek sekilde yan rehin dereceleri kurulabilir.
(X0 Bgylece aynm derece icinde oncelikle taraflarin iradeleri ile tayin edilen
turl sirall alt dereceler kurulmus olur. ®Y Bunlar, arasindaki sira kural

olarak, malik ve rehinli alacaklilarin anlagsmalariyla belirlenir. Sayet aralarinda

' AKIPEK, G. Jale: ag.e. s.211; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1062; EREL, $afak: a.g.e.., s.46.

X0 ERTAS, Seref: a.g.e., s.389.

%' AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.207; KUNTALP, Erden: a.g.e., s.17.
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bir anlagma mevcut degil ise yani alt rehinler icin herhangi bir sira
kararlastirilmamigsa, bu rehinli alacakhlar derecenin tamamina tekabl
edecek parayi alacaklariyla orantili olarak paylasa caklardirf(MK. m. 789).%%?
Alt dereceler, mahfuz dereceler (bog) veya kismen bosalan rehin hakki

yerine yeni bir alt derece kurmak suretiyle dogabilirler. @

Bir derecenin bir kismi 6deme veyahut bagka bir nedenle bosaldigi
takdirde, malik bosalan bu kisma alt dereceli rehin kurabilir, bu alt dereceli
rehnin kurulug tarihi asil rehinden sonra oldugu igin, sira itibariyle eski

rehinden sonra gelir. %9

Ornegin: |. derece 10 milyar .01.01.1996
Il. derece 7 milyar 10.10.1996

Malik, 11. derecedeki alacaklinin alacaginin 4 milyar lirasini 6dese ve Il.
dereceye (A) lehine 10.10.1997 tarihinde 3 milyar (B) lehine 10.10.1998
tarininde 1 milyarlik rehin koydursa, gayrimenkulin satisi neticesinde
gayrimenkul 15 milyara satilsa; satis parasindan |. derece 10 milyarini
alacak, ll. derecenin ilk rehin koyduran ve sonra alacaginin 4 milyarhk
kismini alan gahis rehin tarihini diger alt dereceli rehinlerin tarihinden eski
olmasi nedeniyle 3 milyarin tamamini alacaktir. Il. derecenin ilk rehin
kaydiran ve sonra alacaginin 4 milyarlik kismini alan sahis rehin tarihinin
diger alt dereceli rehinlerin tarihinden eski olmasi nedeniyle_ 3 milyarinin
tamamini alacaktir. Geriye kalan 2 milyar (B) ve (C) arasinda sayet bir sira
belirlenmemigse alacaklari oraninda, aksine bir sira belirlenmis ise ilk sirada

yer alan alacagini alacak, bakiye alacak son rehin sahibine verilecektir.

2 AKIPEK, G. Jale: ag.e., 5.207; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., 5.818;
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.17; EREL, Safak: a.g.e., 5.32.

GURSOQY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1062.

%% KUNTALP, Erden: a.g.e., s.17.
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Alt dereceler kurulan rehin haklarninin tutari, o derecenin temin ettigi

alacagin tamamindan fazla olamaz.

Ornek: Malik gayrimenkultn,

I. derecesi igin 10 milyarhk alacak i¢in
Il. derecesi igin 7 milyarlik (bog) alacak i¢in
lll. derecesi igin 5 milyarlik rehin koymus olsa malik bosg

biraktigr bu Il. dereceye ancak toplam 7 milyarlik alacak igin alt rehinler
kurabilir. 7 milyarin Gzerinde alt rehinler kurulamaz. malik; bos dereceyi

asagidaki 6rnek gibi doldurabilir:
. 10 milyar rehin
Il. a 4 milyar icin alt derece
II. b 2 milyar igin alt derece
ll. ¢ 1 milyar icin alt derece
Hl. 5 milyar rehin kurabilir.

C) Bosalan Derecenin Sabit Kalmasi: Sabit dereceler sisteminin bir
sonucu olarak Medeni Kanun'un 786/1’e gore bir taginmaz Gzerinde degisik
rehinler kurulur ise bunlardan birinin silinmesi (terkin ediimesi), alacakhyi
kendiliginden serbest kalan dereceye gecirmez. Bagka bir anlatimla, belli bir
dereceye kayit olunmug olan rehin kendisinden énceki derecelerde yer alan
rehinlerin ortadan kalkmasiyla kendiliginden onlarin yerine gegcmez, ortadan
kalkan derece bosalir ve serbest kalir. Malik bosalan dereceyi bu haliyle
muhafaza edebilecedi gibi, bu dereceyi sonradan baska bir rehinle veya alt
rehinlerle (birden fazla rehinle) doldurabilir. Yani, bir derecedeki rehnin

ortadan kalkmig olmasi, diger derecelerdeki rehinlerin ne miktarini, ne de

*% GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.¢., 5.1062.
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sirasini--degistirir. @ Yargitay {iD- 04:11.1960 E: 9519 K. 10239 sayili-
kararinda “Bir gayrimenkul Uzerinde muhtelif derecelerde rehinler tesis
olunursa, bunlardan birinin terkini sonraki rehin sahibi alacakliyi serbest
kalan dereceye gecirmez’, demek. suretiyle Medeni Kanun’'un 786/1
maddesini teyit etmektedir. @"

Kural olarak, bir rehin derecesinin tutan bir kez belli edildikten sonra,
asaQi derecedeki rehin hakki sahiplerinin muvafakati olmadan arttirilamaz.
Ancak Medeni Kanun'un 790/2 maddesi bu kurala bir istisna getirmistir. Bu
maddeye gére sdzlesme faizi-sonradan -%5'e yikseltitebilir: ¢%

Malik bosalan derece Uzerinde yeniden tasarrufta bulunabilir. Bilindigi
gibi, bu derece ne miktar alacak igin tescil edilmis ise, malik ancak bu miktar
alacak i¢in ipotek koydurabilir. Ancak terkin olunan rehin bir tst sinir ipotegi
ise, bunun yerine bir mevcut alacak ipotedi kurulabilir. Fakat bu takdirde,
Medeni Kanun'un 790. maddesindeki ana para takip masraflar ve gecen
gunler faizi ve muaccel hale gelen 3 yillik faizler ile son vadeden sonra
isleyen faizler de dahil olmak {zere alacak miktarinin hesaplanip tescil
edilmesi gerekir. @

Bosalan derecedeki alacak miktarindan daha fazla bir alacagin bu
derecede rehinle teminat altina alinmasi ancak b{tun alacaklilarin buna

muvafakatieri ile olur. '

%% AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.209; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL. ag.e., s.1064; AYBAY, Aydin, Hiseyin HATEMI: ag.e., s.185;

. TEKINAY, S. Sulhi: a.g.e., 5.91; KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.18.
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.18.

2% HATEMI, Hiiseyin, R. SOROZAN, A. ARPACI: a.g.€., 5.358.

?® GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1063; SENER, Esat:
a.g.e., s.381.

?"® GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1063; EREL, Safak:
a.g.e., s.5.
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Ornegin:

1) Terkin edilen rehnin degeri 10 milyar ise, malik bu dereceye ancak
10 milyar TL'lik bir ipotek kurdurabilir. Bu rakamin Ustindeki bir ipotegi ancak
alacaklilarin muvafakati ile kurdurabilir.

2) Terkin edilen maksimal ipotek Gst simirn 10 milyar olan alacaklart
temin etmekte ise, yeni kurulacak mevcut alacak ipotegi ya MK 790/1,2 ve 3
bentierindeki yan alacaklar da dahil olarak 10 milyar firayi temin etmek tizere
kurulacaktir, yada 10 milyar MK 790/1,2,3 bentlerindeki fer'i alacaklar da
temin etmesi isteniyorsa, ayni ve sonra gelen siradaki alacaklilarin
muvafakatinin alinmasi gerekecektir.

Terkin edilen rehin hakki faizsiz ise yeni tesis olunacak rehninde faizsiz
olmasi gerekir. Sayet yeni tesis olunacak alacak faizli olacak ise, yine ayni ve
sonraki siradaki alacakhilarin muvafakatinin alinmasi gerekecektir.®'" Malik
(bosalan) terkin olunan rehinle ilgili olarak kendisine taninan yetkisinden
istegi ile feragat edebilir. Malik bu yetkisini tapu siciline yapacagi bir beyanla
kullanir, bu beyan malikin rehin dereceleri arasinda bir degisiklik yapiimasini

istedigi anlamina gelir. @2

Kural olarak, bir rehin derecesinin tutari bir kez belli edildikten sonra,
asag! derecedeki rehin hakki sahiplerinin muvafakati olmadan arttirilamaz.
Ancak Medeni Kanun'un 790/2 maddesi bu kurala bir istisna getirmigtir. Bu
maddeye goére sbzlesme faizi sonradan 0’dan %5’e yukseltilebilir. Faiz ancak

bu maddedeki oran nisbetinde artirlabilir.%'®

M AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.210; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1063.

212 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.210.

23 AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.212; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1064; KUNTALP, Erden: a.g.e., s.21.
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4. Sabit Dereceler Sisteminin istisnalar

Bilindigi gibi kanun koyucu sabit dereceler sistemini getirmekle; malike
bosalan derece lzerinde yeniden rehin kurmak suretiyle yeniden kredi bulma
imkanint vermigtir. Ancak Medeni Kanun'un 786/2, 787 ve 792, 793
maddeleriyle bu konuya istisnalar getirmistir. Bu istisnalarla bosgalan
dereceye sonradan gelen rehin hakkinin kendiliginden ilerlemesi kabul
ediimigtir. Bu istisnalar ya taraflar arasindaki sézlesme ile veyahut kanun

hakmi geregince saglanir. '

A) Sbzlegme ile Saglanan Serbest Dereceden Istifade Hakk:

a) Mahiyeti: Bu hak kural olarak malik ile bir alt rehin alacaklisi
arasinda yapilan bir s6zlesme ile dodar. Bu sozlesme ile malik tst sirah
derecedeki rehin hakki terkin oldugunda (bosaldiginda) bu dereceye yeni
rehin hakki kurmamay: ve bosalan dereceye alt siradaki s6zlegsme taraf
rehinli alacaklinin ilerlemesini saglamay! taahhtt etmis olur. ¢

Sc‘izlegmé ile alacakllardan birine bosalan dereceye ilerleme yetkisi
verilmis -olmasi, sadece lehine so6zlesme yapilan rehinli alacakh igin
gegerlidir. Yani, s6zlegmeyle bos dereceden istifade ederek bir Gst dereceye
onu takip eden diger derecedeki rehinli alacakli ilerleyemez. llerleme hakkina
sahip rehin alacaklisinin bosaltmis oldugu dereceye malik yeni rehinler
kurabilir. ¢

2 AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.211; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol

CANSEL: a.g.e., s.1064; AYBAY, Aydin Hiseyin HATEMI: a.g.e., s5.185;
KUNTALP, Erden: a.g.e., s.20; HATEMI Hiseyin, R. SOROZAN, A. ARPACI:
a.g.e., s.359; AYITER, Nursin: a.g.e., s.176; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI:
ag.e., s. 824; ERTAS, Seref: age. s.390; ESMER, Galip: ag.e., s. 859;
TEKINAY, S.Sulhi: a.g.e., s. 92; HATEMI, Hiiseyin, R. SOROZAN, A. ARPACI:
a.g.e., s.359,

> AKIPEK, G. Jale: age., s.211; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e, 5.1064; AYBAY, Aydin, Hiiseyin HATEMI: a.g.e., 5.185; HATEMI,

- Huseyin, R. SOROZAN, A. ARPACI: a.g.e., 5.353; KUNTALP, Erden: a.g.e., .20.
GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL a.g.e., s.1064.
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Serbest dereceden yararlanma sézlesmesini taraflar ivazli veya ivazsiz
yapabilirier. Taraflar arasindaki asli bor¢ diginda, BK. 19-20. maddeleri
cercevesinde sézlesmenin igerigini belirleyebilir. ¢!

Kural olarak, bos dereceden istifade etme hakki rehin senediyle rehnin
kurulusu esnasinda taninan bir hak olmakla beraber, malik bilahare ek
s6zlesmeyle de bu hakki her hangi bir rehin alacakhsina tamyabilir. Borclar
Kanunun 19-20. Maddelerindeki sozlesme serbestisi uyarinca malik, ek
s6zlesmeyi bir takim edimler mukabilinde yapabilecedi gibi, hic bir ek talepte
bulunmadan da yapabilir. Dogal olarak ek anlagmay: ivazsiz yapmakta ise,
rehin sézlegsmesinden dogan borcunu kendiliginden agtastrmis ofacaktir.
Aksi durumda ise, ortaya iki tarafa bor¢ ylkleyen bir s6zlesme ¢ikmis olacak,
malikin magduriyeti de 6nlenmig olacaktir. Ornegin, malik ek sdziesmeye,
kullandi§r kredinin faiz oranini dugurilmesi, vadenin uzatilmasi ve benzeri
mukellefiyetler karsihdr rehin alacaklisina bos dereceden istifade hakki

taniyarak kendi magduriyetini azaltabilecektir.?'®

b) Serbest dereceden yararlanma sekilleri: Taraflar ilerlemenin hangi
hallerde ve nasil yapilacagim serbestce kararlastirabilirler. Bogatan dereceye
ilerleme hakki, ardarda énceki bogalan dereceye ilerleme hakki seklinde tesis
edilebilecedi gibi, énde bulunan bir dereceyi atlayarak bosatan dereceye
ilerleme seklinde de kurulabilir. ®'® Sézlesmeden ilerlemenin ne sekilde
olacagi tam olarak antagiimiyorsa; Akipek’e gore, ilerlemenin atlama suretiyle
olacagi, Girsoy'a gore ise, ard arda ilerleme esas alinacag: seklindedir. @

aa) Bogalan dereceye gegme hakki veren sézlegsmeler: Malik rehin
alacakhisina, |I. sirali derece bosaldigindan bir Ust dereceye gecme hakki

verebilir.

' ERTAS, Seref: ag.e., 5.390; SENER, Esat: a.g.e., 5. 463-464.
1% KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.21; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: age., s. 825;
ERTAS; Seref: a.g.e., 5.390; KOPRULU, Biilent, Selim KANETTI: a.g.e., 5.359.
" AKIPEK, G. Jale: age., 5.212, KUNTALP, Erden: a.g.e., s.21; ERTAS, Seref:
a.g.e, s.390.
#0 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.212, KUNTALP, Erden: a.g.e., s.21; GURSOY, Kemal
Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1064.
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Sayet, derecelerdeki alacak miktarlar: esit ise pek bir sorun yasanmaz.
Ancak derecelerdeki rehinli alacaklarin miktarlan esit degil ise, gegis islemi
biraz farkh bir sekilde yapilir. Ard arda ilerteme diizeninde, ait siradaki rehin
ancak hemen 6nundeki sira bosaldigi takdirde ilerleme hakkina haiz olur.
Buna karsilik kendisinden Once gelenin degil, bunun 6ninde yer alan
derecenin bosalmasi hatinde ilerleme s6z konusu olamaz.??V Konuyu bir

érnekle somuta indirgeyecek olursak.
Ornegin: I. 7 milyar
11.10 milyar (Serbest dereceden istifade etme hakki var.)
L5 milyar
Birinci derece tamamen bosaldidi takdirde
I. 7 milyar
Il. a 3 milyar (Serbest dereceden istifade etme hakki var.)
Il. b 7 milyar ( bos derece)
. 5 milyar

Ornegimizden de anlagilacadi (zere bos dereceden istifade edecek
olan Il. sirali derecedeki alacak miktari |. sirali derecedeki alacak
miktarindan daha faziadir. |. sirali dereceye intikal eden'miktérlardan artan
meblag icin Il. sirali dereceye intikal eden miktarlardan artan meblag, icin Il.
sirall derecede 1l. a ve ll. b alt dereceleri kurulur. il. a ait derecesinin serbest
dereceden yararlanma hakki devam eder. ll. b bos derece olarak kalir, bu
bos derece Uzerinde malik istedigi sekilde tasarrufta bulunabilir. lll. sirali
derece aynen sabit kalir, yani bu bos dereceye ilerleyemez.

' GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1064.
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bb) Birbiri pesin sira bos derecelere ilerleme hakiki veren
sdzlegsmeler: Her ne kadar sézlesmeyle bu nevi haklar tanimak mimkan ise
de, bu bigim ilerteme antasmalarn pratikte gok kullamsh olamayacagdi
agikardir. Gunku, ilerleme hakkl olan derece ile Ust derecelerdeki rehinli
alacaklarin miktari esit degilse, her bir derecede alt dereceler kurularak,
bunlarinda serbest dereceden yararlanma siralarini beklemeleri gerekir.??

Somut bir érnekle agiklamaya galigsacak olursak.
Ornegin: 1. 10 milyar
Il. 7 milyar
. 5 milyar

IV. 8 milyar ( Birbiri pesine bosalan derecelerden yararlanma
hakki)

Ornegimizde, IV sirali derecedeki alacakli her ne kadar sézlesme ile bu
hakki elde etmig ise de, yani teorik olarak kendinden 6nce gelen sirall
dereceler bosaldikga ilerteyerek |. dereceye kadar gelebilecek ise de,
géraldugu gibi, IV. dereceden Ill. dereceye gegerken IV. dereceden alt
dereceler kurutacaktir. Yine, bu alt dereceler |. dereceye kadar devam
edecektir. Ornegimizde Iil. derecenin bosaldigini varsayacak olursak,

I. 10 milyar,
Il. 7 milyar,
. 5 milyar,

IV. a 3 milyar (Birbiri pesine serbest dereceden yararlanma hakki
var),

IV. b 5 milyar (Bos) derecedir.

2 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1065; KUNTALP,
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Goraldagu gibi, 1il. derecenin bosaimasi ile IV. derecede iki tane alt
derecede olusur. Yine ayni érnegimizde devamla ll. derecenin de bogaldigini
varsayacak olursak.

1. 10 milyar,
Il. 7 milyar,

. a 1 milyar (Birbiri pesi sira bogalan derecelerden yararlanma
hakki van,

Ill. b 4 milyar (bos),
V. a 3 milyar (bos),
IV. b 5 milyar (bos),
Yine ayni érnegimizde l. derecenin de bosaldi§ini varsayacak olursak.
l.a 8 milyar,
II. b 2 milyar (bog),
Itl. a 1 milyar (bos),
Itl. b 4 milyar (bog),
IV.a 3 milyar (bos),
IV. b 5 milyar (bos),
olacaktir. Ornekten de anlagilacagi Gzere higte pratik bir yol degildir.

cc)'f)nde bulunan bir dereceyi atlayarak bosalan dereceye gegcme
hakki veren sdziesmeler: Buna atlama suretiyle ilerlemede diyebiliriz. Bu

ilerleme cesidinde alt siradaki rehin énde bogalan herhangi bir dereceye

Erden: a.g.e., 5.21; AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.212.
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kendisi ile bosalan derece arasinda baska dolu dereceler mevcut olsa bile

ilerleme hakkina sahip olur. @

Ornegin: I. 10 milyar,
. 7 milyar,
. 5 milyar,
IV. 4 milyar (bogalan dereceye gegcme hakki)
olacaktir.
Bu érnegimizde Il. derecenin bosaldigini varsayalim, bu takdirde,
l. 10 milyar,
ll. a 4 milyar,
li. b 3 milyar (bos derece),
M. 5 milyar,
IV. 4 milyar (bos),
olacaktir.

c) Bogalan dereceden istifade halinde faizin durumu: Bilindigi gibi
Medeni -Kanun'un 790. maddesine gtre, faiz oraninin %5e kadar
yUkseltiimesi halinde alt derecedeki rehinli alacaklilarin muvafakatine gerek
yoktur. ®*? Rehinlerde genellikle faiz ytzdesi de yazilir. Maksimal (Ust sinir)
ipotekler de faizler sicilde tescil edilmis olan tst sinira dahildir. @

Serbest dereceden istifade edecek rehinli alacaklinin alacaginin faiz

orani %5, bosalan derecenin faiz orani %5’in altinda bir oran ise Medeni

3 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.212; KUNTALP, Erden: a.g.e., s.21.

224 ERTAS, Seref: a.g.e., 5.390.
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Kanun’'un 790. maddesi geregince, bog dereceden istifade hakkina sahip
olan alacakhl bu bos dereceye %5'lik faiz ile birlikte yUkselir. Ancak, bog
dereceden istifade etme hakkina sahip rehinli alacakhnin alacagina
uygulanan faiz orani %5’in Gstinde ise, bog dereceye bu (6rnedin %7) faiz
oraniyla ylkselebilmesi i¢in kendisinden sonra gelen rehinli alacaklhitardan
%>5'in Gstindeki kisim icin muvafakat almasi gerekir. @

Ornegin: 1. 10 milyar %3 faiz,
1.7 milyar %7 faiz (bos dereceden yararlanma hakki),

. 5 milyar %6 faiz,

I3

olacaktir.

Bu o6rnegimizde |. sirali derece bogaltiidiginda ll. sirali derece |. sirali
dereceye %S'lik faizle yukselir. Eger Hl. sirali dereceli malikin muvafakati
olursa %7’lik faizle, sayet muvafakati olmaz ise ancak %5'lik faiz orani ile .

sirall deregeye yukselir.

d) Serbest dereceden yararlanma hakkinin kurulus sekli: Bu hak
malik ile serbest dereceden yararianacak rehinli alacaklinin yapacakiari
serbest dereceden yararlanma sézlesmesi ile olur. “®*? Kanunda serbest
dereceden yararlanma s6zlesmesinin geklini belirleyen bir hitkiim yoktur. @2
Bazi yazarlar, serbest dereceden yararlanma sézlesmesinin bosalacak bir
Gst dereceyi alt derecedeki bir rehin hakki sahibine tahsis etme vaadini
kapsayan bir sézlesme oldugunu dusinmektedirler. ®® Bir bagka yazarda

> GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1066.

*2° ERTAS, Geref: a.g.e., 5.390; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL:
a.g.e., s.1066.

227 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1066.

>28 ESMER, Galip: a.g.e., 5.860.

2% HATEMI, Hiiseyin, R. SOROZAN, A. ARPACI: a.g.e., s.359.
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malikin bogalan bir derecede bagka bir rehin kurmadan alt derecedeki rehinli

alacagin bu dereceye gecici taahhit ettigini séylemektedir. @

Medeni Kanun'un 786/2. maddesi hikmi sonradan gelen alacakhlara
serbest dereceden vyararlanmak hakkini veren soézlegsmelerin gecerli

olabilmesi icin tapu siciline o yolda serh verilmesi gerektigini séylemektedir.

Serpest dereceden yararlanma hakki genel olarak tapu sicil
mudurlaginde duzenlenen resmi (rehin) senedinin icinde yer almaktadir.
Ancak bununla beraber malik daha sonra yapilacak ek bir s6zlegsme ile de bu

hakki rehin alacaklisina taniyabilir. <"

Her ne kadar Medeni Kanun'unda serbest dereceden yararlanma
s6zlesmesinin bicimine iligkin bir hukim bulunmasa da bir cok yazar
“Serbest dereceden yararlanma hakki taginmaz Uzerindeki rehin hakkina
baglh oldugundan bunu igeren sozlesmenin resmi sgekilde yapilmasi”

gerektigi diisuncesindedir. @2

Medeni Kanun'un 786/2 fikrasi, her ne kadar bu sézlesmenin
gegerliligmin tapu siciline verilecek serhe bagli oldugunu séylemekte ise de
doktrindeki yazarlar gérus birligi ile bu ifadenin kaynak yasa olan IMK. 814.
maddesinden yanhg tercime edildigi, aslinda sézlesmenin sicile serhi bir
gecerlilik sarti olarak degil, 3. Kisilere kargi sahsi hakkin kuvvetlendiriimesi
saglayacaktir. Bilindigi gibi hukukumuzda serhin etkisi, kisisel hakka ayni etki
kazandirmaktadir. Yoksa gerhin sézlesmeye gecerlilik kazandirma gibi bir
etkisi yoktur. Bu gorisin 1siginda da MK 786/2'yi “s6zlesmeden dogan

*% AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.212; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1066; KUNTALP, Erden: a.g.e., s.23.

' KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.22, ESMER, Galip: a.g.e., 5.860; ERTAS, Seref : a.g.e.,
5. 390.

22 AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.212; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: ag.e., s.1087, OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICi: age. s. 824;
KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.21.
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hakkin serh edilebilecegini, béylece bunun ayni etkiyi kazanacagin: ifade

eder bigimde anlamak gerekir”. &

Yargitay icra ve iflas Dairesi 04.11.1969 tarih E. 9519 K. 10239 sayil
kararinda: “bir gayrimenkul (zerinde muhtelif derecede rehinler tesis
olunursa bunlardan birinin terkini, sonraki rehin sahibi alacakllyi serbest
kalan dereceye gecirmez. Bunu temin i¢in tapu siciline serh verilmek suretiyle

yapilacak mukaveleler muteberdir denilmigtir. <9

e) Serbest dereceden yararlanma hakkinin sonuglarn:

aa) Taraflar arasindaki sonucglan: Serbest dereceden yararlanma
sOzlegsmesi rehinli alacakliya bosalan dereceye gecebilmesi icin, malikin
bunu sicile tescil ettirmesini isteme yetkisi verir. © Bu sézlesmeden dogan
hak sahsi nitelikte bir haktir. Alacakli ancak bu hakkini sézlesmenin maliki
olan gsahsa kargl yéneltebilir. Bu hak ancak ortada bir rehin hakki var ise
anlam kazanir. Yani alacakhnin bir rehin hakki yoksa, sézlesmeden dogan

bos derecelerden istifade etme hakkinin da bir anlami olmaz. *®

bb) Ugiincii sahislara karsi sonuglan:

aaa) Bog dereceden istifade etme haklunin tapu kiitliine serh
edilmemis oldugu haller: Serbest dereceden yararlanma s6zlesmesi tapu
siciline igletilmigse, alacaklisina ancak kisisel bir talep hakki verecektir. Hak
sahibi bog dereceye ilerleme istemini ancak malike karsi ileri strebilir.
Alacaklinin bogalan dereceye gegebilmesi igin malikin tapu siciline yazili bir
talepte bulunmasi gerekir. Sayet malik bos kalan derece ile ilgili tasarrufta

bulunmugsa hak sahibi rehin alacaklisi Gglincu kigiye veya malike kargi

22 AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.212; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e, s.1067; KUNTALP, Erden: a.g.e., 5.22-23; KARAHASAN, M.Resit
:a.g.e, s. 1111; ERTAS, Seref : a.g.e., s. 390; HATEMI, Hiiseyin, R. SOROZAN,
A. ARPACI a.g.e., s.360.

23 ESMER, Galip: a.g.e., 5.861. -

2 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.212; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., 5.1068. .

%6 KUNTALP, Erden: a.g.e., s.22.
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islemin iptali yéntnde bir dava acamayacaktir. Ancak, sézlesmeden dolayi
ugramig bulundugu zararin tazmini igcin malike kargi tazminat davasi
acabilecektir. @7

Serbest dereceden yararlanma sézlesmesi yapan malik, bosgalan
derece (zerinde tasarrufta bulunmamakla beraber rehinli alacakliya yapmig
oldugu sotzlesme uyarinca bog dereceden istifade edebilmesi icin, tapu
dairesinden yaptimasi lazim gelen iglemieri yapmaktan imtina ederse; hak
sahibine karsi bos dereceye gecme yoninde dava acabilecektir. ®® Medeni
Kanun'un 633. maddesinin burada kiyasen uygulanabilecegi goérusine bizde
katilmaktayiz. Mahkemenin acgilan dava Uzerine verecegi karar kurucu
nitelikte olup, bu karara dayanilarak bos dereceye yapilacak tescil bigimsel
anlamda bir de@er tagiyacaktir.

bbb) Bos dereceden istifade etme hakkinin tapu kiitligiine gerh
edilmis oldugu haller: Serbest dereceden yararlanma s6zlesmesi tapu
siciline tescil edilmig ise, bu hak kigisel olma niteligini muhafaza etmekle
birlikte ayni bir etki kazanmis olur. “ Ayni zamanda esyaya baglh bir
niteligini kazanmig olur. ®® Bu durumda malik, bu bos derece ile ilgili bir
bagkas! lehine tasarrufta bulunamaz. Aksi takdirde, sézlesmesi tapuya serh
verilmis rehinli alacakh kendi yerine bos dereceyi isgal eden diger rehinli
alacakli aleyhine terkin davas! acabilir. ®*" Bos dereceye rehinli alacakli
olarak tescil edilen tGgiinct kisi serh nedeni ile hak sahibinin derece ilerlieme
yénundeki davasina ayni sonuglariyla birlikte katianmak zorundadir. @ Ust
derece bosaldiginda alt derecedeki hak sahibinin bosalan dereceye
yUkselebilmesi icin malikin yazih tescil talebinde bulunmasi gerekir. Sayet

7 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1068.

2% KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., s.361; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1068; OGUZMAN, Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., s.
896; KOPRULU, Biilent, Selim KANETTI: a.g.e., s. 361.

29 KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., s.361; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1068.

%0 GJRSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1069.

4T GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1069.

22 K GPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.361.
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malik bu yukimUinG ifadan kaginir ise, alacakli dava yoluyla bunun yerine

getirilmesini saglayabilir. @+

B) Sabit Dereceler Sisteminin Kanundan Dogan istisnalar:

a) Rehnin paraya c¢evrilmesi halinde kanundan dogan ilerleme:
Medeni Kanun'un 787. maddesi, bir rehin hakki, daha sonraki sirada
kuruldugu ve ona tekaddim eden bagka rehinler mevcut olmadi§i veya
bor¢lu énceki bir rehin senedini kullanmadig yada énceki alacak kayit olunan
miktara ulagmadidi takdirde, paraya cevrilen tasinmazin satis bedeli bos
dereceler gozetimeden, siralarina gére teminatl alacakilara verilirler. ©*? Bu
hukme gére, rehin paraya cevrildiginde, Uzerinde rehin kurulmusg dereceler
g6z 6nune alinacaktir. Yani gayrimenkul Gzerindeki bos dereceler géz énine

alinmayacaktir. @®

Bagka bir anlatimia satistan elde edilen paranin
paylasilmasinda tamamen veya kismen bir G¢Uncl kiginin yararina tasarruf
edilmig bos dereceler géz 6ninde tutulmaz, yani bos kalan dereceler hic
yokmuscasina, rehn edilen taginmazin satis tutari hak sahipleri arasinda
paylasilir. Blylece rehin haklari bog kalan dereceleri dolduracak sekilde

ilerlemis olur. ©%®

Malikin kendi gayrimenkull Uzerinde kismen veya
tamamen bos dereceler birakilmig olmasi yine malikin kendi namina
dizenlettigi veyahut hamiline duzenlenmekle birlikte tedavile koymadigi
ipotekii bor¢ senedi veya irat senedi icin ayirdigi 6nce gelen rehin dereceleri
varsa, bunlar gayrimenkultin satigsinda géz 6ntne alinmaz, paylastirma diger

rehinli alacaklar arasinda yapilr. ®4?

243 KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.362.

244 SENER, Esat: age, s.380.

45 KUNTALP, Erden: a.g.e., s.19.

2% KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.362.

7 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., s.212; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEl__: ag.e., s.1068; ERTAS, Seref: a.g.e., s.389; AYBAY, Aydin, Hiiseyin
HATEMI: ag.e., s.186; KUNTALP, Erden: a.g.e., s.19; HATEMI; Hiiseyin, R.
SOROZA, A. ARPACI: a.g.e., 5.363.
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Ornegin: . dereceye 10 milyar (bos),
Il. dereceye 7 milyar ipotek,

ll. dereceye 5 milyarlik (tedavile konulmams,

hamiline yazil ipotekli bor¢ senedi),
IV. dereceye 3 milyarlik ipotek,

konuldugunu varsayalim.

Ornekteki gayrimenkuliin satisindan masraflar ¢iktiktan sonra 10 milyar
para kalmig olsa, bu paradan ll. dereceli rehin alacakhsi 7 milyar, IV. dereceli
rehin alacaklisi da 3 milyar alacaktir. Bu durumda . derece ve lil. derece yok

farz edilecektir.

Medeni Kanun’'un 787. maddesindeki bu istisnanin uygulanabilecegdi

durumiar:

1. Malikin, sonraki bir derecede rehin hakki kurarken, ondan énceki bir
derecede bir bos derece kurmus olmast ve bu dereceyi sonradan

doldurmamis olmasi gerekir.®®

2. Rehin derecelerinden biri sonradan bosalmis olup ta, malik bu bos

dereceyi yeni bir rehin hakki kurarak doldurmamissa,

3. Malikin elinde kendi namina duzenlenmis veya hamiline duzenlendigi
halde tedavile cikarilmamig, yani bunlar Gzerinde devir veya rehin gibi bir

tasarrufta bulunulmamis ise, bunlar igin ayrilmis dereceler,

4. Bir dereceye tahsis edilen meblagin tamami Uzerinde rehin

kurulmamissa, rehin kurulmayan (acik kalan) kisim igin

*% GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1069
HATEMI, Hiiseyin, R. SOROZAN, A. ARPACI: a.g.e., 5.363.

% GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1069;
HATEMI; Hiiseyin, R. SOROZA, A. ARPACI: a.g.e., 5.363.
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Ornegin: 1. derece 10 milyar ipotek (5 milyar borg 6denmis)
ll. derece 7 milyar ipotek,
lil. derece 5 milyar (bos),

Gayrimenkuliin paraya cevrilmesi sirasinda, 1. derecedeki 10 milyarlik
rehnin 5 milyari 6denmig oldugundan, |. derecede 5 milyarlik bog bir ipotek
olusmus olmaktadir. Paralarin paylagtirilmasi asamasinda igte bu bos derece
g6z onlne alinmadan alt derece Ust dereceye ilerler ve paylagtirma o sekilde
yapilir. Gayrimenkulin 10 milyara satildigini varsayarsak;

l. a 5 milyarin tamamini alir.
I. b 5 milyar (bos) paylastirmada g6z 6niine alinmaz.

Il 7 milyarin 5 milyari bir Ust dereceye cikar. |. b yok farz
edilecedi icin Il. derece alacaginin 5 milyarlk kismini alabilecektir. Yani
paylastirma neticesinde |. b 5 milyar bos derece dikkate alinmaz, derecenin

bu bog kismina satimdan para ayriimaz.

Hatemi, Sorozan ve Arpaci'ya gére Medeni Kanundaki bu maddenin
varlik sebebi “sabit rehin dereceleri sisteminin kati mantiksal sonucu
tamamen veya kismen tasarruf edilmeyip, bos kalan derecelere dusecek
para tutarinin malike veriimesi, bunun sonucu olarakta bu para malikin
teminatsiz dider alacaklilarinin tatminine yaramis olacaktir. Halbuki satis
parasindan bog derecelere para verildiginde satig parasinin geri kalan
béIimUnin alt  derecelerdeki rehinli alacakhlarin, alacaklarini
kargilamayabilecektir. Bu durumda, teminath alacaklilarin, teminatsiz
alacaklilardan daha iyi durumda olmalari gerektigi, yani gayrimenkulin

paraya cevrilmesi halinde elde edilen paranin éncelikle gayrimenkul (zerinde
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rehin hakki bulunanlara édenmesi, rehin hakki sahiplerinin tatmin edilmesi
gerekliligi ilkesine ters diismektedir.®®

Bu nedenlerle, yasa koyucu Medeni Kanun'un 787. maddesi ile sabit
rehin dereceleri sisteminin belirtiimis olan mantiksal sonucundan ayrilarak
rehnedilen gayrimenkulin paraya cevrilmesi sirasinda, bos kalan dereceler
hi¢ yokmuscasina satis parasinin rehinli alacaklilar arasinda paylagiimasin
éngormostar.®Y Yasa koyucunun yapmis bulundugu bu dizenleme, hem
rehinli alécakhlar, hem de adi alacakhlar yéninden daha adil sonuclar
dogurmaktadir. @2

Medeni Kanun'un 787. maddesine gore, bilindigi gibi tasinmazin
satigindan elde edilen bedelin alacaklilar arasinda paylastirimasinda artik

bos bulunan dereceler géz 6niine alinmaz. @

Ayrica, sekli bir rehinle kayitlanmis olan dereceler de dikkate alinmaz.
Burada teknik anlamiyla bir ilerleme veyahut serbest dereceden istifade olay
s6z konusu degildir. Burada fiili bir ilerleme s6z konusudur. Yani
gayrimenkulin satig parasi, rehinlerin siralarina gére sonraki rehinli

alacaklilara gegmektedir. @

Bilindigi gibi sira cetveli icra dairesince yapiimaktadir. Rehinli alacakhlar
icra memurunca yapilmig olan sira cetveline itiraz ederek dava yoluyla cetveli
degistirebilirler. ® Gunku, sakh tutulmus veya bosalmis dereceler, malikin
tasarruf etmedigi hamiline yazili ipotekli bor¢ senetleri ve irat senetleri
gayrimenkul mukellefiyetleri, tapudaki terkin isleminin yapihp yapiimadigi
hususlarinin tamami icra memurunca deg@erlendirilip, sira cetveli ona gére
hazirlanmaktadir. fcra memurunun hazirlamis oldugu sira cetvelinde bu

hususlarin bir kisminin gézden kagmasi ihtimali oldugu gibi, icra madarlagu

% HATEMI; Hiiseyin, R. SOROZA, A. ARPACI: a.g.e., 5.363.
1 KGPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.362-363.

%2 EREL, Safak: a.g.e., 5.53.

2% OGUZMAN, Kemal, Ozer SELIGI: a.g.e., s. 747

>4 EREL, Safak: a.g.e., 5.56.

*° EREL, Safak: a.g.e., 5.56; BOZKURT, Ojuz : a.g.e., 5.386.
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cetveli bir takim hususlari géz ardi ederek de hazirlamig olabilir. Bog rehin
dereceleri ister sakl tutulmus ve isterse sonradan tamamen veya kismen
bosalmis olsun, rehinli gayrimenkuldan ayri olarak haczedilemez, tek bagina
haczedilemeyecegi icin dodal olarak bog birakilan bu dereceler tek baslarina
satiga da konu olamazlar. @@

b) Arazi slalt amaciyla kurulan rehin haklarimin 6ncelik
kazanmasi: Kanun koyucu, UGlkedeki verimli arazi miktarinin artirilabitmesi
icin, malikin kolay kredi bulabilecegi sekilde diizenleme yaparak, arazilerin

islahini saglamakta, bu yolla da verimli arazilerin oranini artirmaktadir. ©*"

Medeni Kanun'un 792 ve 793.maddeleri arazinin islahi igin yapilan
masraflar, yani batakliklarin kurutulmasi, su yollarinin yapilmasi, kéy ve tarim
yollaninin agilmasi, arazi pargalarinin birlestiriimesi vb. igler i¢in yapilan
masraflari temin etmek Uzere alacakli lehine kurulan rehin derecelerinden ve
diger simirh ayni haklardan énce gelen tescille kurulan kanuni bir rehin
hakkidir. ®® Burada kanun rehin hakkinin sirasini belirleyerek bu alacaklarin

. derecede rehinli alacaklar kapsamina almigtir. ®2

Bilindigi gibi taginmazda yapilacak i1slah galismasi tasinmazin degerini
arttiracaktir. Gayrimenkuliin degerinin artmast ayni zamanda sonraki
alacaklilarin alacaklarini da guglendirecektir. Yasa koyucunun arazi islah icin
yapilacak masraflari imtiyazli bir rehinle teminat altina almig olmasi

alacaklinin kredi bulmasini kolaylastirmaktadir. ?®

Kanaatimizce yasa
koyucu ¢ok isabetli bir duzenleme yapmistir. Goraldugu gibi, i1slah caligmalar:
icin harcanan paralarin birinci derecede 6ncelife sahip bir konumda olmasi
alt derecelerdeki alacaklilari ¢ok fazla etkilemeyecektir. Ahnan kredinin

gayrimenkule harcanmis olmasi gayrimenkulin degerini arttirmis olacagt icin,

6 EREL, Safak: a.g.e., 5.57.

7 KUNTALP, Erden: a.g.e., s.19;BOZKURT, Oguz : a.g.e., 5.386.

28 KOPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e, s.361; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1069-1070.

2 AKIPEK, G. Jale: a.g.e., 5.214.

%0 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., .1070; AYBAY, Aydin,
Hiiseyin HATEMI: a.g.e., 5.189.
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alt derecedeki alacakhlarin alacaklarina kavugmalari daha da kolaylagmis
olacaktir.

Bu rehin hakkinin tescilinde sabit bir derece tesisi s6z konusu degildir.
Bu rehin hakki her hangi bir dereceyi isgal etmeksizin sadece bir sira
almaktadir. Yani burada, malikin borcunu 6dedikten sonra sahip olabilecegi
bir bos dereceye kavugsma imkan: yoktur. Kanun koyucu, burada alacakliya
mevcut tim hak ve mikellefiyetlerden 6nce gelen tecille kurulan bir sira
verilmesi imkanini dogurmustur. &

c) Arazinin islahi i¢in yapilan giderlerin 6ncelikten yararlanma
gartlari:

aa) Arazinin 1slahinin devletin denetiminde yapilmig olmasi: Arazi
islah c¢alismasinin devlet denetiminde yapiliyor olmasi gerekir. Deviet
denetiminden kasit devletin bir fiil maddi katki sunmasi anlamina
gelmemekte, devietin gobzetimi altinda yapiliyor olmasi yasanin bu

(262)

hikminden yararlaniimasi icin  yeterlidir. (Ornegin; Devletin para

yardiminda bulunmasi, tesebblsi ylrutmesi, teknik katki ve benzeri

yardimiar) bu gérevi denetim biciminde de yerine getirebilir.?®

Her ne kadar Medeni Kanun'un 792. maddesi bir deger kazanmadan
bahsetmekte ise de bu mutlaka tasinmazin deger kazanacagi anlamina
gelmemektedir. Ancak, 1slah c¢alismasinin devletin denetimi altinda
sardaralayor olmasi nedeniyle gayrimenkuliin de@erinin artacagina fiili karine
gozuyle bakiimaktadir. ®*?

bb) Oncelikten yararlanan rehinin genel hiikiimlere gore sicile
tescil edilmis olmasi: Malike kredi kullandiran alacakhinin yasadan dogan

bu rehin hakkindan istifade edebilmesi icin, bu alacaklarin tapu siciline serh

" EREL, Safak: a.g.e., 5.58.

%2 KOPRULD, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., 5.364; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret
EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1070.

83 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1070.

%4 GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1070.
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edilmesi gerekir. Bunun sicile serh edilebilmesi iginde taraflar arasinda bir
rehin sézlesmesinin yapilmis olmasi gerekir. @®

Medeni Kanun'un 792/1de kanun koyucu sdzlesme ye dayanilarak
yapilmig olan rehni ilk siraya getirmekie bir 6ncelik tanimig olmaktadir. Yani

sb6zlesmeyle yapilan rehnin sirasina kanunila istisna getirilmis olmaktadir.

Tasinmaz rehninin amaci, arazi sahibinin yaptigi masraflar icin elde
etmig oldugu kredileri teminat altina almak olduguna gére, buna en elverigli

rehin ¢esidinin de ipotek olacag tartismasizdir. ?%

Ipotek, malikin kredi verenle yapacagi rehin sézlesmesi ve tescil
beyaninda bulunarak tescil saglanmasi ile kurulur. Medeni Kanun'un 792.
maddesi, ipotek alacakhisina diger batin rehinlerden énce gelen bir imtiyaz
sagladid icin, kurulan, ipotek igin herhangi bir derece ayrilmaz. Bu rehinlerin
tescilinde ilgili sayfaya sadece T.I. harfleri yazilir. ®”

d) Arazi 1slahinda devletin paraca yardim etmis olmasi ve yardim
etmig olmamasi halleri: Medeni Kanun'un 792 ve 793. maddeleri topradin
islahinin devletin veya bir kamu kurulusunun paraca yardimiyla yapilip
yaptimadigina gére bir ayirim yapmistir.

aa) Devletin paraca yardim etmis olmasi: Sayet devlet veya herhangi
bir kamu kurulugu, arazi islah calismalarina paraca yardimda bulunmusg
iseler, téglnmaz maliki bu durumda almis oldugu kredinin tamami igin
éncelikli bir rehin hakki kurabilir (MK. m. 792/1). @®

bb) Devletin paraca yardimda bulunmamis olmasi: Devlet islahat

galigmalarint  sadece denetlemisse, para ve benzeri yardimlarda

% KBPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., s.365.

*®GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: ag.e., 5.1071; OGUZMAN,
Kemal, Ozer SELICI: a.g.e., 5.692.

GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1071.

268 K GPRULU, Biilent, Selim KANETI: a.g.e., s.365; EREL, Safak: a.g.e., 5.59

267
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bulunmamigsa, bu takdirde tasinmaz maliki, kendisine disen gider payinin
en ¢ok ugte ikisi igin (2/3) éneelikli bir rehin hakki kurulabilir. %

Medeni Kanun'un 793. maddesi devlet veya kamu kuruluslarinin
yardimi olmaksizin yapilan arazi islahat iglerinin giderlerini kargilamak igin
kurulan rehin hakkinda iki 6zel kurala yer vermistir.

1. Bor¢ ana paranin %5’'inden az olmamak Gzere yilik taksitlerle
6denecektir.

2. Rehin hakki, gerek alacak gerekse yillik taksitler hakkinda muaccel
olduklar tarihten itibaren G¢ yil icinde duger. Sonra gelen rehin haklari

siralarina gére kendiliklerinden ileri gecerler. ¢

Bu rehin haklari ancak malik tarafindan kurulabilir. Masraflart 6deyen
alacakhinin sicilde rehin kurulmasini saglayacak beyanda bulunma hakki
yoktur. @™

2% KOPRULU, Billent, Selim KANETI: a.g.e., 5.362-363; AKIPEK, G. Jale: age.,

s.214; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., s.1071; EREL,
$afak: a.g.e., s.59;KARAHASAN,M.Resit: a.g.e.,s.1112; AKIPEK, G. Jale: ag.e.,
5.214.

7% AKIPEK, G. Jale: ag.e., s.214; GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol
CANSEL: a.g.e., s.1071; KOPRULU, Biilent, Sefim KANETI: a.g.e., 5.366; EREL,
$afak: a.g.e., s.59.

" GURSOY, Kemal Tahir, Fikret EREN, Erol CANSEL: a.g.e., 5.1072.
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SONUG

Gayrimenkul rehninde dereceler ve sira konulu tezimizi, giris ve

sonuglar hari¢ olmak Gzere toplam dért bélimde inceledik.

Gayrimenkil ve hakim ilkeler inscelendiginde; en yalin haliyle
alacakhnin sahip oldugu bir ayni teminatin, borcun édenmemesi, kismi
ddenmesi veya ko6t Gdenmesi halterinde, afacaklinin zarartarmi alacagi
kargilamayi saglayan rehin ve rehin hakki konusunu incelerken, bu hakkin
teminat ve gayrimenkulin ekonomik degerinin tedavill seklinde iki énemti
islevinin oldugu ortaya cikmistir. Ayrica, rehin hakkinin menkul mallar ve
gayrimenkul mallar Gzerine kurulabilecegini, bu hakkin tescilli ve tescilsiz

olmak Gzere iki sekilde dogabilecedi goruimustir.

Rehin hakkinin mutlak bir ayni hak oldugunu tim G¢lnch kigilere karsgi
ileri strllebileceg@ini; gayrimenkuller Gzerine ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve
irat senedi seklinde rehin tesis edilebilecegini, bunlar diginda gayrimenkulier
Uzerine bagka rehin gesitlerinin kurulamayacagimi Medeni Kanunun 765.
Maddesinin bu konuda amir hikmu getirdigi géralmustir. Yine bu bélimde,
gayrimenkul rehnine, adette belirlilik (Numerus Clausus) ve kamuya agiklik
ilkelerinin hakim oldugu gériimustir. |

Gayrimenkul rehni cesitleri incelendiginde, Medeni Kanun 765.
Maddesinin bu konuda amir hikum getirdigi gérulmektedir. ipotek, ipotekli
borg senedi irad senedinin, tanimi, nitelikleri, mahiyetleri, devri, temliki ve
sona erme sebepleri agiklanmistir. Ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi
geklinde dlzenlenmis olan gayrimenkul rehni gesitlerinin yasa geregince
sinirli sayida oldugu tespit edilmistir. Gayrimenkul rehninin taraflar arasindaki
s6zlesmeyle, 6lume bagl tasarrufla, tek tarafli hukuki islemle, mahkeme
karartyla veya kanundan dogan bir hakla, kural olarak tescille dogacagini,
bununla beraber kanundan dogan bir takim tescilsiz rehinlerinde olabilecegi
gbrllmektedir.
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Gayrimenkul rehninde derece ve siralar doktirin de tartigiimaktadir.
Derece kavrami maddi anlamda, taginmazin her hangi bir rehin hakkina tesis
edilmig, deger payini, sekli anlamda tapu sicili teknigine gdre ayrlarak
sinirlandinimig ve tescil edilmisg deger payini ifade etmektedir. Sira kavramini
ise, maddi anlamda bir rehin hakkinin tagsinmazi yUkleyen diger rehin haklari,
irtifaklar ve taginmaz mukellefiyetleri kargisindaki 6ncelik durumunu; gekli
anlamda, rehin hakkinin tapu katagunde iggal etti§i derecenin tasidi§i sira

numarasini gésterdigini gérmekteyiz.

Gayrimenkuller Uzerindeki sinirli ayni haklarin 6ncelik sorunu sira
kavraminin da énemini artirmaktadir. Sinirli ayni haklarin kural olarak kurulug
tarihlerine gére oncelik kazandigini, ancak ilgililerin muvafakati ile aksine

sbzlesmeler de yapilabilecegini gérmekteyiz.

Medeni Kanunumuzun gayrimenkul Gzerinde kurulmus birden fazla
rehin hakki arasindaki sira konusunda, zamanda 6nce olan sirada 6nce olur
ilkesinden ayrilarak, derece sistemini benimsedigini gérmekteyiz. Rehin
derecesi; rehin alacaklisinin alacagimi gayrimenkulin bir kismi ile
sinirlandirmaktadir. Rehin, gayrimenkulin farazi boélumlerini gdsteren ve
kendi aralarinda belirli bir sira dizenine baglanmig bulunan bagimsiz
derecelerden biri Uzerine kurulur. Derece sisteminde bir derece icinde birden
fazla rehin kurulabildigini gormekteyiz. Bu alt dereceler ayni rehin derecesi
icinde o derecenin farazi de@erini agsmayacak sekilde kurulacak birden fazla

rehinle tesis olunabilirler.

Gayrimenkul rehninde sira ve derece kavramlari farkl icerikte olmakla
beraber birbirieri ile siki iligki icinde olduklari gérulmustur. Tasinmaz Uzerine
tek bir rehin kuruldugunda ¢ok o6nem arz etmeyen derece ve sira
kavramlarinin, birden fazla rehin kuruldugunda biyldk énem kazandid
anlasgiimaktadir. .

Gayrimenkul rehninde derecelere iligkin sistemler; ilerleme sistemi,

malik rehni sistemi ve tlkemizde uygulanmakta olan, (taginmazin degerinin
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esit veya farkli ekonomik degerlere farazi olarak béten, bélinen her parganin
belirli bir alacagi guvence altina alabilecek sekilde rehin hakkinin
kurulabilmesi imkani saglayan) sabit dereceler sistemi olmak tzere lg¢ cesit
oldugu tespit edilmektedir. Sabit dereceler sisteminin istisnalarinin;
sOzlegme ile saglanan bos dereceden istifade etme hakki, kanundan dogan
rehnin paraya cevrilmesi halinde ilerleme hakki ve arazi 1slahi amaciyla
kurulan rehin haklarinin éncelik kazanmasi oldugu goértimustar.
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